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Construint el dret a  
l’habitatge des de l’acció municipal
Ada Colau
Alcaldessa de Barcelona
Aquest llibre sorgeix amb la voluntat clara de convertir-
se, alhora, en un exercici de reflexió i en una eina per a 
l’acció, partint de l’anàlisi de les polítiques d’habitatge 
impulsades per l’Ajuntament de Barcelona durant 
el període 2015-2019. Les persones interessades en 
fórmules per innovar la gestió pública, així com la 
comunitat d’activistes en defensa del dret a l’habitatge, 
trobaran en aquest text un resum de quins han estat les 
principals fites, dificultats i també límits amb què hem 
topat en la nostra voluntat d’impulsar un nou paradigma 
en les polítiques d’habitatge a escala municipal. 
Moltes vegades, la velocitat dels esdeveniments ens 
impedeix sistematitzar i documentar els processos 
en què participem. Això dificulta el coaprenentatge 
necessari per impulsar moviments de transformació 
que ens permetin avançar cap a societats més justes i 
més equitatives. La virtut d’aquest llibre rau justament 
a desenganxar-se de la gestió immediata per adoptar 
una mirada reflexiva sobre el canvi de paradigma 
en les polítiques d’habitatge que estem impulsant 
a Barcelona, donant veu a les persones que han fet 
possible aquesta reorientació.
Quan fa quatre anys les candidatures municipalistes 
de confluència ciutadana van assolir l’alcaldia d’un 
nombre significatiu de grans ciutats espanyoles, 
aquestes es trobaven tenallades per una situació 
d’emergència habitacional: famílies desnonades, 
centres històrics sotmesos a la pressió gentrificadora 
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i multiplicació d’immobles buits en mans de la banca. 
Teníem clar que l’absència de competències i recursos 
no podia ser excusa perquè els ajuntaments no 
desenvolupéssim polítiques d’habitatge innovadores 
i integrals que defensessin el seu caràcter social. 
No en va, moltes de nosaltres ens havíem socialitzat 
políticament en el moviment en defensa del dret a 
l’habitatge i la lluita contra els desnonaments.
Al llarg d’aquest mandat en el govern municipal hem 
demostrat que sí que es podia canviar l’orientació de les 
polítiques d’habitatge municipals, a fi que defensessin 
la seva funció social com a dret en lloc de promoure 
l’especulació immobiliària. Tanmateix, també som 
conscients de les múltiples dificultats amb què ens 
hem trobat i de la feina que encara queda per fer. De 
fet, arrosseguem dècades de polítiques públiques 
antisocials que han concebut l’habitatge purament 
com a bé d’inversió, desposseint-la de la seva funció 
social reconeguda a la Constitució. En aquell temps, el 
mercat immobiliari va passar a ser un sector que atreia 
la voracitat bancària i promovia els diners fàcils, la qual 
cosa convertia la construcció d’habitatge nou —i el 
préstec hipotecari— en la locomotora del creixement 
econòmic. Al seu torn, des dels poders públics es van 
desenvolupar canvis legislatius —com la modificació 
de la llei del sòl durant la presidència de José María 
Aznar o la modificació de la llei d’arrendaments urbans 
durant el govern de Mariano Rajoy— per promoure la 
mercantilització del sòl i l’especulació immobiliària, 
la qual cosa contravenia el mandat constitucional que 
estableix el dret a gaudir d’un habitatge digne i adequat.
Aquest model immobiliari hipertrofiat, constantment 
elogiat pels experts, que afirmaven sense rubor que 
l’habitatge era un valor d’inversió segur perquè no 
podia baixar de preu, es va col·lapsar el 2007 arran 
de la crisi econòmica global. El model es va ensorrar 
com castell de cartes, la qual cosa va generar un elevat 
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sofriment social i psíquic en la població, que veia com 
els bancs li arrabassaven el somni de disposar d’una 
casa en propietat una vegada havien estat rescatats 
amb els diners sostrets del benestar social. Tant les 
respostes del govern central com les dels executius 
autonòmics van ser clarament insuficients. No van 
saber, o no van voler, intervenir davant l’augment 
exponencial dels desnonaments, emparant-se en 
una legislació anòmala que castigava qui tenia un 
deute amb la pèrdua de l’habitatge i l’arrossegament 
d’un deute hipotecari per tota la vida. Per aquesta 
raó, una de les lluites principals del moviment pel 
dret a l’habitatge va ser exigir una reforma de la 
Llei hipotecària mitjançant una iniciativa legislativa 
popular, que va ser bloquejada en el Congrés pels 
partits majoritaris.
Des del municipalisme hem estat treballant per canviar 
aquest model, encara que som conscients que no és 
fàcil i nedem contracorrent. D’una banda, el parc públic 
d’habitatge representa avui dia un míser 1% —molt 
lluny del 18% de la mitjana europea—, mentre que 
Espanya lidera el rànquing europeu d’habitatge buit. 
A això cal sumar-hi l’aterratge de capitals financers 
internacionals a les zones centrals de les nostres 
ciutats comprant edificis sencers i la conversió de 
lloguers residencials en turístics. I s’hi pot afegir també 
la reducció d’un 70% de la inversió en habitatge per 
part de l’Estat en l’última dècada. Aquests fets són en 
la base de l’abusiu augment de preus del lloguer, que 
no només han superat els imports màxims anteriors 
a l’esclat de la bombolla immobiliària, sinó que han 
comportat pujades mitjanes de gairebé el 40% anual en 
ciutats grans i mitjanes com Barcelona, Madrid, Sevilla 
o Màlaga, així com en les seves àrees metropolitanes. 
Per aquests motius ens trobem actualment en una 
nova fase d’exclusió residencial, focalitzada ara en el 
mercat de lloguer, que adquireix cada vegada més una 
presència global a les grans ciutats del món. 
Davant d’aquesta situació, els municipis ens hem 
convertit en les úniques administracions que 
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estem ideant respostes a la situació d’emergència 
habitacional: creem instruments d’acompanyament 
i intermediació amb les persones afectades en els 
processos de desnonament, multipliquem el nombre 
de famílies que reben ajuts al lloguer i dediquem bona 
part dels nostres recursos econòmics a augmentar el 
parc públic d’habitatge de lloguer a preu assequible.
Els esforços desenvolupats per les administracions 
públiques són necessaris, però no suficients per 
impulsar un canvi de paradigma en les polítiques 
d’habitatge. Cal que vagin acompanyats d’un canvi de 
mentalitat d’una banda del sector privat, que reconegui 
l’habitatge com un dret social a protegir i un pilar en la 
construcció de l’Estat del benestar. És necessari civilitzar 
el mercat. A fi d’impulsar aquest canvi de mentalitat, 
hem impulsat mesures per corresponsabilitzar el 
sector privat amb l’objectiu que un 30% de les noves 
promocions privades i les grans rehabilitacions es 
destinin a habitatge assequible. També hem impulsat un 
pla especial per regular els allotjaments turístics, que ha 
comportat el tancament de més de 4.500 pisos turístics 
il·legals perquè tornin a complir la seva funció social. 
Hem creat una unitat de disciplina d’habitatge que ha 
elaborat el primer Cens d’habitatges buits de la ciutat i 
està sancionant els usos antisocials, com l’assetjament 
immobiliari, els pisos desocupats o el mal ús de 
l’habitatge de protecció oficial.
Els canvis en la normativa d’obres i rehabilitació 
per evitar que aquestes contribueixin a la pressió 
gentrificadora i es garanteixin els drets de les persones 
llogateres mereixen un capítol a part. Per això hem 
condicionat els ajuts a la firma de contractes de lloguer 
de cinc anys i preus assequibles, i hem impulsat una 
reforma de l’Ordenança reguladora dels procediments 
d’intervenció municipal en les obres (ORPIMO) per 
evitar les argúcies legals dels fons d’inversió que 
compren edificis sencers i que, a través del procés de 
rehabilitació, intenten expulsar el veïnat. 
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Tanmateix, sabem que, malgrat l’ingent feina 
desenvolupada, no és suficient ni per aturar la 
pujada abusiva dels lloguers ni per augmentar 
significativament el parc públic de renda. Fins que no 
es produeixin els canvis legislatius i pressupostaris 
necessaris —la modificació de la LAU i del règim fiscal, 
que permeti a les ciutats desplegar un índex de preus 
i un límit a les pujades— no podrem assimilar-nos 
als estàndards europeus. Només així aconseguirem 
que l’habitatge passi a ser un pilar bàsic de l’estat del 
benestar i no un bé d’inversió o un factor d’exclusió 
residencial; és a dir, que l’habitatge sigui un dret amb 





L’habitatge és una necessitat tan inherent a les 
persones que gairebé resulta incòmode haver d’afegir 
l’adjectiu “assequible” per precisar sobre allò de 
què parlarem a les següents pàgines. La mateixa 
introducció d’aquest matís fa que ens plantegem 
dues qüestions. La primera, òbvia, és que hi ha 
habitatges que no són assequibles (per a la majoria 
de la ciutadania). Queda clar que palaus, mansions i 
qualsevol altra forma luxosa de residència quedarà 
al marge del que aquí es discutirà. Tanmateix, la 
preocupació implícita en aquesta primera qüestió és 
l’existència d’un parc d’habitatge que, sense pertànyer 
a l’esfera del luxe, queda fora de les butxaques d’un 
percentatge significatiu de la població. La segona 
qüestió, íntimament relacionada amb l’anterior, és 
la constatació que l’habitatge s’ha convertit en una 
mercaderia sotmesa a les lleis d’un mercat cada 
vegada més agressiu. Parlem del mercat immobiliari 
gairebé amb la frivolitat amb què ens referim al 
mercat automobilístic o als mercats tecnològics, tots 
ells convertits en sectors productius de què depèn 
l’economia d’un país. Hem de ser conscients del 
perill que suposa aquesta circumstància: l’habitatge 
no és una necessitat amb què comerciar sinó un dret 
universal relacionat amb el benestar, la salut i les 
condicions de vida i relació social de les persones.
 
A risc d’insistir sobre qüestions conegudes, encara 
que no menys importants, convé recordar que la 
Declaració Universal dels Drets Humans (ONU, 1948) 
al seu article 25 reconeix explícitament l’habitatge 
com un dels drets de tota persona per assegurar un 
nivell de vida adequat. Per això no és casual que tant 
la Constitució espanyola, al seu article 47, com l’Estatut 
d’Autonomia català, especialment als articles 26 i 47, 
reconeguin el dret de totes les persones a accedir a un 
habitatge digne i assenyalin els poders públics com els 
encarregats de garantir aquest dret. 
Introducció
Declaració Universal dels 
Drets Humans (ONU, 1948).
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A Catalunya fins i tot s’ha activat un paquet legislatiu 
que inclou tres lleis per protegir el dret a l’habitatge: 
1. La Llei del dret a l’habitatge (Llei 18/2007), que 
pretén garantir la funció pública del dret a la 
propietat.
2. La Llei de mesures urgents per afrontar 
l’emergència en l’àmbit de l’habitatge i la 
pobresa energètica (Llei 24/2015), que protegeix 
les persones en situacions de sobreendeutament 
relacionades amb l’habitatge habitual. Es tracta 
d’una llei que va ser parcialment suspesa pel 
Tribunal Constitucional.
3. La Llei de mesures de protecció del dret a 
l’habitatge de les persones en risc d’exclusió 
residencial (Llei 4/2016), que respon a les 
situacions de mediació, lloguer social i 
expropiacions. Alguns dels seus articles van ser 
suspesos pel Tribunal Constitucional en la Llei 
24/2015. 
En qualsevol cas, la dificultat per aconseguir una 
regulació efectiva és evident, especialment si tenim 
en compte el caràcter de mercaderia que l’habitatge 
ha adquirit per a determinats agents econòmics. És 
coneguda la importància del sector de la construcció 
a Espanya, on la producció d’habitatge té un paper 
protagonista. Segons dades de l’Institut Nacional 
d’Estadística1, entre 2000 i 2005 la implicació d’aquest 
sector a la producció econòmica espanyola superava 
el 10% i ocupava més del 10% de la població activa. 
Malgrat la inflexió econòmica produïda entorn de 
l’any 2010, la seva importància estructural continua 
sent tremendament significativa. Aquest fet posa de 





d’habitatge practicades a Espanya durant els anys 
previs a la crisi. Bona part de la intervenció pública 
en aquella època no anava destinada només a la 
provisió d’habitatge, sinó també, i en bona mesura, al 
manteniment d’una producció industrial vinculada al 
sector i a la lluita contra el seu atur estructural.
Precisament la crisi financera ha tingut una 
importància majúscula al sector de la construcció 
i, en particular, en l’àmbit de l’habitatge, i s’ha 
singularitzat en el fenomen conegut com a “bombolla 
immobiliària”. Amb aquesta expressió s’ha conegut la 
tensió especulativa soferta pel mercat de l’habitatge 
a Espanya des dels últims anys de la dècada de 1990. 
La manifestació principal d’aquesta bombolla va ser 
l’increment desproporcionat dels preus de l’habitatge, 
que van arribar a créixer fins i tot per sobre del 
30% anual durant alguns anys del període comprès 
entre 1997 i 2007. La bombolla va ser conseqüència 
d’un conjunt de factors interrelacionats. Alguns dels 
motius tenen origen en el liberalisme comercial, com 
l’especulació i la requalificació dels sòls, i la facilitat i la 
desregulació per a l’obtenció de crèdits immobiliaris. 
Altres motius estarien relacionats amb el desequilibri 
entre oferta i demanda immobiliària —com l’escassetat 
de sòl edificable disponible en el moment d’accés a 
l’emancipació de la coneguda com a “generació del 
baby boom”— o l’augment de població estrangera a 
Espanya en aquest període, que s’arriba a xifrar en fins 
a 5 milions de persones. Finalment, cal admetre altres 
causes relacionades amb una gestió deficient de les 
polítiques d’habitatge aplicades en períodes anteriors, 
com serien els avantatges fiscals oferts per a la compra 
d’habitatges o la definició de mecanismes per construir 
majoritàriament habitatge protegit en règim de 
compravenda, sense planificar la producció d’un parc 
significatiu d’habitatge social de lloguer.
Per tot això, en els últims anys podem diagnosticar 
una doble afectació al fenomen residencial: en primer 
Imatge de la campanya 
reivindicativa “No tindràs 
una casa en la puta vida”, 
promoguda pel col·lectiu 
VdeVivienda el 2006.
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lloc, una pujada dels preus de l’habitatge que ha 
donat lloc a la bombolla immobiliària. L’habitatge, 
convertit en valor de mercat —tant de lloguer com de 
propietat—, resulta de difícil accés per a àmplies capes 
de la població. En segon lloc, la crisi financera, que 
ha dificultat la devolució de bona part dels préstecs 
immobiliaris concedits en els anys anteriors, provocant 
situacions de pèrdua de l’habitatge i problemes d’accés 
a un allotjament assequible. En aquest context, no 
és casual que l’accés a l’habitatge s’hagi convertit 
en una de les principals preocupacions de la societat 
contemporània, visible, per exemple, com un dels 
problemes que es llisten regularment als baròmetres 
del Centre d’Investigacions Sociològiques2. 
Aquesta situació ens porta a dirigir la nostra atenció 
cap als mecanismes de consecució d’habitatge 
assequible, particularment en el context de la ciutat de 
Barcelona. Per tant, el modest objectiu que persegueix 
aquesta publicació és detectar, identificar i analitzar 
breument les estratègies, els mecanismes, les eines i 
els agents de gestió que l’Ajuntament de Barcelona ha 
disposat en els últims anys —des d’una perspectiva 
innovadora— per afrontar les problemàtiques 
detectades en relació amb l’accés a l’habitatge. La 
mirada se centra en els anys de gestió de l’equip de 
govern dirigit per l’alcaldessa Ada Colau, activista a 
favor del dret a l’habitatge abans d’ocupar l’alcaldia 
de la ciutat. La sensibilitat especial del seu equip 
de govern per la resolució d’aquest problema es 
manifesta no només en el volum d’accions dirigides 
cap a aquest objectiu, sinó també en la capacitat 
professional de les persones que ocupen les funcions 
de major responsabilitat de l’àrea, com són el regidor 
d’habitatge i rehabilitació, Josep Maria Montaner 
(catedràtic de l’Escola Superior d’Arquitectura de 
Barcelona, Premi Nacional d’Urbanisme i expert en 
habitatge col·lectiu), o el gerent d’habitatge, Javier 
Burón (viceconseller d’habitatge del Govern basc entre 
2
 El novembre de 2007, 
l’habitatge era assenyalat 
com el segon problema 
en importància, segons el 




El 2014, el Centre d’Investi-
gacions Sociològiques va fer 






2007 i 2009, professor i investigador sobre polítiques 
d’habitatge en múltiples institucions). 
 
El cas de Barcelona constitueix una experiència 
d’innovació en polítiques d’habitatge que val la pena 
analitzar i divulgar, construint un relat d’un saber 
fer que pot ser posat de relleu i utilitzat en altres 
contextos. Per tot, l’interès de les següents pàgines 
rau en la capacitat transformadora de les mesures 
aplicades en matèria d’habitatge assequible i la seva 
possible adaptació i aplicació en altres contextos.
A continuació, començarem traçant un breu panorama 
de les polítiques d’habitatge aplicades en el context 
estatal en les últimes dècades per exposar després les 
particularitats del cas barceloní.
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Abans de repassar de manera panoràmica de què 
parlem quan parlem de polítiques d’habitatge, convé 
reconèixer una sèrie de factors que determinen el 
context en el qual ens trobem: el model predominant 
de tinença, el volum de despesa social per habitant 
en matèria d’habitatge, l’estructura de competències 
institucionals o l’historial legislatiu que determina les 
polítiques actuals.
Règim de tinença
Si hi ha alguna cosa que caracteritza l’accés a 
l’habitatge en el conjunt d’Espanya, és la tendència 
a un model de tinença en propietat. D’acord amb 
dades de l’agència estadística europea Eurostat3, a 
Espanya el règim de propietat és el que té més del 
75% de la població. De la restant, resident en règim 
de lloguer, més de la meitat ho fa en habitatges a preu 
de mercat, sense cap tipus de protecció. Això significa 
que el mercat de lloguer assequible per als sectors de 
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 Arrendatari/ària. Preu  
reduït o gratuït
 Arrendatari/ària. Preu de 
mercat
 Ocupat per propietari/ària,  
amb hipoteca o préstec
 Ocupat per propietari/ària,  







Règim de propietat a la Unió Europea
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Paradoxalment, les circumstàncies que han motivat 
aquesta situació estan directament relacionades 
amb les polítiques d’habitatge aplicades en l’Estat 
durant la segona meitat del segle XX. Per explicar-
ho d’una manera simplificada, aquestes mesures es 
poden resumir en dues. D’una banda, el foment de la 
propietat a través de l’oferta d’habitatges de protecció 
oficial, les deduccions fiscals i el subsidi de la compra. 
De l’altra, l’intervencionisme original al mercat del 
lloguer, que ha produït en les últimes dècades del 
segle la convivència de lloguers antics de preus 
congelats molt assequibles i una nova oferta de mercat 
de lloguer a preus comparativament desorbitats. El 
resultat és un mercat de lloguer escàs, que no ofereix 
seguretat ni a qui posa de lloguer ni a qui pren en 
arrendament.  
Per si la situació no era ja problemàtica, en els últims 
anys el mercat del lloguer ha experimentat un sotrac 
important amb la proliferació d’habitatges d’ús turístic. 
El 2016, a la ciutat de Barcelona es xifraven en gairebé 
16.000 els pisos turístics, dels quals només 10.000 
disposaven de la llicència obligatòria per a aquest ús. 
La rendibilitat d’aquest tipus de lloguer ha provocat 
que la proporció del parc total dedicat al turisme es 
converteixi en una xifra representativa, que limita 
encara més la possible oferta d’habitatges de renda a 
preus assequibles.
Model d’estat de benestar
Tenint en compte les polítiques d’habitatge que 
s’han aplicat històricament i que han tingut com a 
conseqüència règims de tinença com el que acabem 
de veure, es poden descriure diferents models d’estat 
del benestar. Hi ha països que protegeixen l’accés 
a l’habitatge interpretant-lo com un dret universal. 
És el cas del model socialdemòcrata, pràcticament 
Imatge de la campanya de 
l’Ajuntament de Barcelona 
contra els pisos turístics 
il·legals.
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en extinció per l’auge del capitalisme, on la major 
part de l’accés a l’habitatge es produeix en règim de 
lloguer social. Altres països han apostat pels subsidis 
com a element de competitivitat. Es tracta d’un 
model corporativista, freqüent en contextos en els 
quals el lloguer al mercat lliure és dominant. Davant 
aquests dos patrons en sorgeix un de tercer, en el 
qual la protecció social no és tan determinant. És el 
model liberal, en el qual el percentatge d’habitatge en 
propietat és majoritari, però un règim de lloguer social 
compensa de manera significativa l’accés a l’habitatge. 
I, finalment, el model que podem anomenar 
“mediterrani”, en el qual, a més d’un règim de tinença 
majoritari de l’habitatge en propietat, la influència del 
lloguer social és poc significativa o testimonial. Itàlia, 
Grècia, Portugal o Espanya són els exemples més 
significatius d’aquesta categoria, il·lustrativa de l’estat 
de la qüestió al qual s’enfronta l’habitatge assequible 
en el nostre context.
La prioritat de l’estat del benestar a Espanya s’ha 
exercit històricament sobre tres pilars fonamentals 
com són l’educació, la sanitat i les pensions. Podríem 
intuir que l’habitatge ha quedat fora d’aquest tercet 
per dos motius principals: el primer estaria lligat als 
recursos econòmics limitats de què disposa l’acció 
pública al nostre país, que ha pogut ocasionar 
l’establiment d’unes prioritats de les quals l’habitatge 
s’ha vist desplaçat. Això és possible, i aquest seria el 
segon motiu, per una estructura cultural de solidaritat 
familiar que hi ha en el nostre entorn (i que es posa 
especialment de relleu en situacions de crisis greus, 
com s’ha vist en els últims anys). Així, es configura 
un sistema de l’estat del benestar que no depèn 
únicament de l’administració pública, sinó també de 
les famílies, la societat civil i les entitats privades.
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És interessant ressaltar aquí la importància del 
model cultural en la mateixa definició de l’estat del 
benestar. Un exemple que pot ser útil per mostrar 
el possible contrast és el cas de la ciutat de Nova 
York. Curiosament, allà és l’habitatge el pilar sobre 
el qual s’assenten les polítiques de benestar, molt 
més liberals en relació amb la sanitat o l’educació. 
L’esforç per garantir el dret a l’habitatge es manifesta 
a través de nombroses estratègies de protecció i 
regulació del mercat de lloguer (no és casual que fos 
una de les primeres ciutats a restringir l’ús turístic dels 
habitatges). Per tant, és important considerar els canvis 
socials i culturals a l’hora d’actualitzar la consideració 
del dret a l’habitatge com a peça fonamental de l’estat 
del benestar. 
Estructura administrativa de competències 
Les competències en matèria d’habitatge a Espanya 
pertanyen fonamentalment a les comunitats 
autònomes. Així ho recull l’article 137 de l’Estatut 
d’autonomia de Catalunya. Ara bé, al mateix Estatut, 
a l’article 84, també es reconeixen determinades 
competències pròpies dels governs locals de 
Catalunya, en matèria de planificació, programació 
i gestió d’habitatge públic. En tot cas, no podem 
oblidar que és la intervenció de l’Estat la que proveeix 
de fons i pressupostos les comunitats autònomes. 
En particular, l’eina que el govern d’Espanya utilitza 
per regular les actuacions en habitatge són els plans 
estatals d’habitatge, de caràcter triennal. En aquests 
plans es defineixen els objectius que cal enfocar en 
funció de les necessitats identificades, es detallen 
les assignacions pressupostàries, i es preveuen 
els convenis de col·laboració amb les comunitats 
autònomes, que són les encarregades de gestionar 
els ajuts. Com a exemple vigent, el maig de 2018 es 
va aprovar per reial decret el Pla estatal d’habitatge 
Cartell de promoció dels 
Community Land Trusts a 
Nova York.
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2018-2021. Entre els seus objectius inclou el foment 
del lloguer i la rehabilitació, l’atenció a les necessitats 
socials, els ajuts al compliment de deutes hipotecaris 
o el reforç de la cooperació interadministrativa.
En la lectura d’aquestes metes s’intueixen algunes de 
les principals dificultats amb què es troba la intervenció 
estatal en matèria d’habitatge. D’una banda, són patents 
les necessitats tant de provisió d’habitatges com 
d’ajuts per facilitar-hi l’accés per part de la ciutadania. 
Tanmateix, també és visible la instrumentalització que 
s’exerceix del sector per abordar situacions que tenen 
poc a veure amb el problema de l’habitatge, com pot 
ser la lluita contra l’atur o el suport a determinades 
indústries estratègiques. 
En definitiva, la situació competencial també 
suposa una dificultat majúscula. Les competències 
s’exerceixen en diferents estrats administratius, 
que no sempre s’articulen de la millor manera. Els 
objectius polítics poden ser contradictoris, i el fet que 
les competències siguin gestionades principalment 
per les autonomies, sense capacitat per establir les 
jerarquies pressupostàries, en delimita molt la capacitat 
d’actuació. Els governs locals tenen competències 
limitades, malgrat ser el nivell administratiu que 
s’enfronta d’una manera més propera a les necessitats 
reals i immediates de la població. També és important 
llegir la dificultat que suposa la implicació que tenen en 
les polítiques d’habitatge les decisions que s’exerceixen 
en altres àmbits de gestió: les polítiques de sòl i 
planejament, els models financers, els serveis socials, 
les polítiques d’arquitectura i infraestructures, etcètera. 
Per tot això, tant el caràcter multiadministratiu com la 




Seria difícil comprendre el problema de l’habitatge  
a Espanya sense tenir en compte l’evolució de la Llei 
d’arrendaments urbans (LAU), l’eina amb la qual l’Estat 
ha regulat el mercat del lloguer des dels anys seixanta 
del segle passat. Anteriorment ja hi havia una regulació 
dels arrendaments urbans, que havia nascut el 1920 
per regular la pròrroga forçosa, i les modificacions 
posteriors que se’n van fer van ser refoses en la llei 
del 1964. Els aspectes que es pretenien ordenar amb 
aquesta legislació eren qüestions pràctiques, com la 
durada dels contractes, les opcions i els procediments 
pels quals aquests contractes podien ser subrogats o 
el mètode que havia d’utilitzar-se per a l’actualització 
del preu a pagar per l’arrendament. En vista d’aquests 
objectius, podria deduir-se que la inquietud principal 
que motivava la regulació del lloguer tenia a veure amb 
la necessitat d’una protecció legislativa dels llogaters.
La LAU s’aprova el 19644, en plena dictadura franquista, 
en un context en el qual la demanda d’habitatge de 
lloguer era significativa, però l’oferta no ho era tant. 
L’aspecte més rellevant d’aquesta primera regulació 
va ser la definició dels contractes de lloguer com 
indefinits. Així mateix, es va establir la possibilitat de 
subrogació del contracte en cas de mort de la persona 
arrendatària, de manera que els seus familiars directes 
podien mantenir el lloguer en les mateixes condicions. 
D’altra banda, no s’establia una veritable actualització 
o increment del preu del lloguer, la qual cosa en 
motivava la congelació, ja que les revisions que es 
produïen només podien justificar-se amb l’objectiu 
de cobrir despeses derivades del manteniment dels 
immobles. Totes aquestes garanties per a la part 
llogatera van resultar en una pèrdua d’interès en la 
part llogatera, la qual cosa va motivar una disminució 
progressiva de l’oferta.
4
Decret núm. 4104/1964,  
de 24 de desembre 1964, pel 
qual s’aprova el Text refós 
de la Llei d’arrendaments 
urbans. Publicat en el BOE 
de 28-12-1964.
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Amb l’arribada de la democràcia es va intentar posar 
remei a aquesta situació. El 1985 es va aprovar per reial 
decret llei una modificació de la LAU5 que va tenir una 
incidència poc favorable. Es va proposar un altre tipus 
d’arranjament per als nous contractes en el qual la 
persona arrendadora i la llogatera pactarien lliurement 
la durada i el preu de l’acord, eliminant l’obligatorietat 
de la subrogació i fins i tot de la pròrroga del contracte. 
Aquesta regulació, que només afectava els nous 
contractes, provocava un contrast impossible entre 
els antics (de llarga durada i barats) i els nous acords 
(en general, de curta durada i molt més cars). Com a 
resultat previsible, no es va resoldre la falta d’oferta 
d’habitatge de lloguer.
Per això, el 1994 es va promoure una nova reforma 
de la LAU6, que tractava d’equilibrar la polaritzada 
situació dels diferents tipus de contracte. En aquest cas 
es va establir una durada mínima de cinc anys per als 
contractes de lloguer, amb la possibilitat que la part 
arrendatària pogués interrompre el contracte a partir 
del primer any. En aquesta reforma es va definir de nou 
el preu com a resultat de l’acord entre ambdues parts, 
però es va establir l’obligatorietat de l’actualització en 
funció de la variació percentual de l’IPC. La situació no 
va variar gaire, i la proporció d’habitatges de lloguer 
va continuar a la baixa. La percepció d’inseguretat 
jurídica per part de les persones propietàries ha estat 
apuntada com la raó per a la no mobilització d’un 
percentatge més alt d’habitatges. En determinades 
èpoques els impagaments han estat significatius i les 
mesures jurídiques proposades per diferents governs 
per agilitar les reclamacions no han tingut els efectes 
esperats. De fet, la sol·licitud d’avals i dipòsits en 
garantia ha pogut significar un retrocés més elevat 
d’aquest mercat, en exigir-se condicions que part de la 
població no pot complir.
6
Llei 29/94, de 24 de 
novembre de 1994, 
d’arrendaments urbans. 




Reial decret llei 2/1985, 
de 30 d’abril, sobre mesures 
de política econòmica. 
Publicat en el BOE de  
9-5-1985.
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En aquest context es va produir una última reforma 
de la LAU el 20137, en la que la màxima modificació 
va ser la reducció de la durada dels contractes a tres 
anys, amb la possibilitat de desistiment a partir dels sis 
mesos per part de qui ocupa la casa. Es tracta d’una 
mesura que flexibilitza l’ús comercial de la propietat 
per part de qui la posseeix, perjudicant enormement 
l’arrelament al context comunitari, urbà i veïnal de les 
persones que lloguen.
Paral·lelament, Espanya ha regulat una legislació 
d’habitatges de protecció oficial des de 1963, 
promovent la creació d’un parc de llars a preus 
regulats de venda que poguessin ser accessibles a les 
capes més desfavorides de la societat. Per dur a terme 
aquestes promocions s’han desenvolupat instruments 
de planificació, sistemes per al proveïment d’habitatge 
d’acord amb la demanda i polítiques d’inversió 
pública i fiscals. Els resultats són significativament 
insuficients: grans capes de la població amb dificultats 
per accedir a l’habitatge, un mercat insignificant de 
lloguer assequible, un parc construït d’habitatge públic 
que ha acabat privatitzat en mans dels seus habitants 
originals, o un percentatge important d’habitatge buit 
per la incapacitat de mobilització del mercat de buit. 
Una situació global que acaba provocant dificultats a 
escala social i urbana.
En definitiva, les polítiques que al llarg de les últimes 
dècades s’han posat en marxa per regular el mercat 
de l’habitatge han provat fonamentalment de facilitar 
l’accés i gestionar una part de la producció. Per això 
s’han activat diversos instruments, inclosos en els 
successius plans d’actuació de l’Estat, i que podríem 
resumir en tres:
7
 Llei 4/2013, de 4 de juny 
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flexibilització i foment 
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Introducció
1. La intervenció directa de l’Estat a la producció 
d’habitatge a preu assequible i per sota de les 
exigències del mercat. Aquesta intervenció 
ha previst no només la producció d’habitatge 
d’obra nova sinó també altres aspectes 
importants per gestionar-lo, com són la 
generació de sòl urbanitzable condicionat per a 
la construcció d’habitatge assequible o la gestió 
d’actuacions en matèria de rehabilitació. 
2. La política fiscal aplicada per facilitar l’accés a 
l’habitatge a la ciutadania. En aquest paquet 
d’instruments s’inclouen ajuts directes a la 
compra o al lloguer, impostos específics, 
desgravacions fiscals, foment de la rehabilitació, 
etcètera.  
La influència d’aquestes polítiques és important 
també en la regulació del finançament i els 
préstecs hipotecaris vinculats a l’adquisició de 
propietats immobiliàries. 
 
3. L’acció legislativa dedicada a la regulació de 
les característiques, els usos, les modalitats 
d’accés, els drets i els deures de tots els agents 
involucrats en el mercat de l’habitatge, etcètera. 
La regulació d’arrendaments i les legislacions 
d’habitatges protegits podrien considerar-se les 
principals protagonistes d’aquest àmbit d’acció.
En funció del diagnòstic més concret, aquestes 
polítiques s’han definit d’acord amb les necessitats 
específiques de cada context. Per tant, passem a 
analitzar més en profunditat el cas barceloní.
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El que s’ha descrit fins aquí en relació amb l’habitatge 
no pot considerar-se aliè per a la població de la ciutat 
de Barcelona. Es tracta de circumstàncies globals de 
les economies dels Estats que afecten localment llocs 
de tot el planeta i es manifesten en problemàtiques 
similars. En qualsevol cas, a Barcelona la qüestió de 
l’habitatge té trets específics que fan que es visibilitzi 
d’una manera singular. A continuació provarem de 
revisar les característiques particulars que permeten 
diagnosticar aquest problema a la capital catalana.
En primer lloc, convé recordar que a la ciutat de 
Barcelona és vigent la Llei del dret a l’habitatge 
(Llei 18/2007), on es regula que “per fer efectiu el 
dret a l’habitatge a tot el territori de Catalunya, tots 
els municipis de més de 5.000 habitants (...) han de 
disposar, en el termini de vint anys, d’un parc mínim 
d’habitatges destinats a polítiques socials del 15% 
respecte al total d’habitatges principals existents”8. 
Això significaria uns 100.000 habitatges protegits a 
la ciutat de Barcelona, però la realitat de la situació 
actual dista bastant d’aquest objectiu. Segons dades 
de l’Ajuntament, el 2015 les xifres aproximades 
d’habitatges a preu inferior al de mercat eren 
les següents:
7.000 habitatges com a parc de lloguer gestionat 
amb intervenció municipal.
19.000 habitatges com a parc d’HPO de venda 
que mantenen la protecció.
9.100 habitatges rebent ajuts per al lloguer
60.000 habitatges amb contractes de renda antiga 
(amb extinció propera).
500 habitatges d’inserció gestionats per entitats.
Per tant, l’objectiu del 15% és encara a mig camí de 
ser aconseguit. Si ens fixem en el mercat immobiliari 
local, podem enfocar amb més nitidesa la situació. 
8
Article 73 de la  
Llei 18/2007, de 28 de 
desembre, del dret  
a l’habitatge.
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Preu mitjà de 
l’habitatge de lloguer. 
Barcelona, 2000-2015
Font: Secretaria 
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El cas de Barcelona
Entorn del 38% dels habitatges de la ciutat són de 
lloguer (és una de les ciutats de l’Estat amb més 
percentatge d’aquests habitatges al mercat lliure). 
Alhora també té un dels preus de lloguer per metre 
quadrat més alts, i és on el percentatge de recursos 
que les persones llogateres dediquen al pagament de 
la renda és més gran. A causa de la crisi econòmica, 
el mercat de l’habitatge a Barcelona va manifestar 
algunes singularitats ressenyables. D’una banda, els 
preus tant de lloguer com de venda van disminuir de 
manera significativa entre el 2008 i el 2013. Tanmateix, 
en aquest mateix període es va congelar la producció 
d’obra nova i va augmentar el percentatge d’habitatges 
de lloguer. Per això, el lloguer va començar a aparèixer 
com el principal mecanisme d’accés a l’habitatge i els 
preus van tornar a disparar-se des del 2014. 
En aquesta situació es donen algunes circumstàncies 
que permeten fer una lectura analítica de la situació.
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Risc d’exclusió residencial
Convé destacar en primer lloc el risc d’exclusió 
residencial que pateix una bona part de la població 
de Barcelona. La situació de crisi econòmica 
soferta des de l’any 2007 s’ha manifestat amb una 
especial virulència en el context barceloní, on l’atur, 
la precarietat laboral i l’escassetat de recursos 
econòmics han provocat un augment considerable 
de les dificultats per accedir a l’habitatge. Aquesta 
circumstància és visible en l’enorme esforç que 
es dedica al pagament de l’habitatge en aquells 
barris de la ciutat que compten amb una renda més 
baixa. Paradoxalment, el factor de dificultat no està 
determinat principalment pel preu de l’habitatge, 
sinó per la renda de les llars. En alguns barris 
s’ha determinat que el cost del lloguer en funció 
de la renda supera el 30%, una situació altament 
preocupant. Precisament a partir d’aquesta xifra 
(30% dels ingressos familiars, o 40% inclosos els 
subministraments) el cost del lloguer es considera 
una sobrecàrrega preocupant. Les observacions de 
diagnosi que s’han elaborat en l’àrea metropolitana 
de Barcelona mostren que un 16,9% de les famílies 
pateixen sobrecàrrega en el pagament de l’habitatge 
(més del 40% dels seus ingressos). En el cas específic 
del lloguer, a la ciutat de Barcelona la taxa de 
sobrecàrrega es troba en el 42,7% de mitjana (una 
de les xifres més altes d’Europa). I entre aquelles 
famílies amb ingressos inferiors a 11.000 €/any, aquest 
percentatge ascendeix al 56%.
La manifestació més dolorosa d’aquesta situació és 
l’increment de desnonaments que s’han produït a la 
ciutat des del 2008. Encara que afecten de manera 
irregular al conjunt de la ciutat —més del 50% se situen 
als districtes de Sants-Montjuïc, Nou Barris i Ciutat 
Vella—, la preocupació és global. D’una banda, molts 
recursos de la ciutat han hagut de destinar-se a la 
Mobilització de  
la PAH Barcelona per 
a la paralització d’un 
desnonament el 2018.
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protecció d’aquestes unitats de convivència; de l’altra, 
s’ha assolit un nivell d’exclusió residencial efectiva 
significatiu: habitatges sobreocupats, infrahabitatges, 
relloguers indignes, ocupacions, assentaments 
precaris i persones vivint al carrer són algunes de les 
conseqüències d’aquesta situació.
Diferents col·lectius poden considerar-se realment 
perjudicats per aquest context. Un d’ells ha estat 
el de la capa més jove de la ciutadania, un sector 
de població en clar retrocés a la ciutat, l’edat 
d’emancipació del qual no deixa de pujar i el 
percentatge de recursos destinats a l’habitatge de 
la qual és cada vegada més alt. També les persones 
grans es troben amb dificultats. En aquest cas, la 
franja de població en aquesta situació va en augment 
—prop d’un 50% de la població de Barcelona té 
50 anys o més— i es preveuen problemàtiques de 
futur relacionades amb l’accessibilitat als habitatges, 
la mobilitat o l’envelliment dels mateixos edificis. Part 
d’aquest col·lectiu són persones que viuen soles, per 
la qual cosa el problema s’aguditza quan es donen 
situacions de dependència. Un altre grup que pateix 
especialment el problema de l’habitatge és la població 
immigrant, més d’un 20% del total del cens. Els seus 
llocs de residència estan focalitzats en alguns punts 
de la ciutat; pràcticament la meitat es localitzen a 
Ciutat Vella. A causa de la precarietat de la seva 
situació econòmica (i moltes vegades, de la jurídica), 
la inestabilitat laboral o les dificultats de comunicació, 
s’enfronten a situacions complexes en les quals 
es veuen obligats a invertir bona part dels seus 
recursos en habitatges absolutament precaris. Altres 
situacions complicades són les que viuen les famílies 
monoparentals, les dones víctimes de violència 
masclista o les persones amb capacitats diferents 
(especialment amb limitacions de mobilitat). Tots 
aquests casos representen situacions de vulnerabilitat 
que sovint es manifesten en dificultats residencials.
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Pressió turística
Un segon tret important que caracteritza l’estat de 
la qüestió de l’habitatge a Barcelona és la pressió 
turística. El turisme és una de les causes de la 
gentrificació d’alguns barris de la ciutat. El motiu és 
l’alta rendibilitat que pot obtenir-se a Barcelona amb 
habitatges destinats al turisme (que pot arribar a ser 
fins a quatre vegades superior a la rendibilitat d’un 
lloguer habitual). Habitatges de luxe i apartaments 
turístics destinats a l’allotjament dels visitants de la 
ciutat s’han convertit en usos lucratius per a petits  
i mitjans propietaris i fons d’inversió a la recerca  
de rendibilitat. 
Malgrat el Pla especial urbanístic d’allotjaments 
turístics (PEUAT), que ha prohibit la substitució 
d’habitatges de primera residència per habitatges 
d’ús turístics, el percentatge de pisos que no declaren 
l’activitat és altíssim. S’ha arribat a estimar que fins 
a un 40% dels pisos turístics oferts a la ciutat són 
il·legals. La competència de rendibilitat és massa alta 
i les mesures que s’havien pres fins al 2015 per frenar 
el fenomen no havien tingut cap tipus d’efecte.
Habitatges buits
Com a tercer tret que cal tenir en compte a l’hora de 
traçar un itinerari per les dificultats específiques de 
Barcelona en matèria d’habitatge, podríem incloure 
l’existència d’un parc important de cases buides. 
Tanmateix, com demostra el treball de diagnosi dut 
a terme des de l’Ajuntament de Barcelona, la realitat 
sobre el cens d’habitatges sense ocupar a la ciutat 
pot tenir alguna cosa de fals imaginari col·lectiu 
—potser la realitat no és tan voluminosa com la 
creença popular—. Però també és cert que el boom 
immobiliari que va precedir l’esclat de la bombolla 
Inspecció per a la realització 
del Cens d’habitatges buits.
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El cas de Barcelona
va implicar la producció de més habitatges dels que 
es van arribar a ocupar. També hi va haver un èxode 
de població cap a poblacions perifèriques, de preus 
molt més assequibles que a Barcelona, durant els 
anys previs a la crisi.
D’acord amb estudis elaborats per l’Ajuntament de 
Barcelona, que permeten elaborar un cens sistemàtic, 
la xifra d’habitatges buits se situa entorn de l’1,3% del 
total de la ciutat. Amb l’objectiu de mantenir actualitzat 
aquest càlcul es fa necessària una diagnosi específica 
d’aquest problema, que limita l’ús social de l’habitatge, 
i una nova estratègia de mobilització d’aquest parc 
construït i infrautilitzat.
Envelliment del parc residencial
Un últim factor que convé posar sobre la taula 
és l’estat de conservació del parc d’habitatge de 
Barcelona. Si bé en les últimes dècades n’ha millorat 
la situació (el 1991 es considerava que el 78% dels 
habitatges estava en bon estat, mentre que dues 
dècades després el percentatge pujava el 90%), 
no es pot perdre de vista l’amenaça que suposa la 
desactualització tecnològica de l’arquitectura. Podem 
fixar-nos en tres factors fonamentals:
L’envelliment dels immobles. En alguns districtes de 
la ciutat —com és el cas explícit de Ciutat Vella— la 
mitjana d’edat del parc edificat és considerable, la 
qual cosa comporta problemes de manteniment de 
l’envoltant (façanes i cobertes), de les instal·lacions 
i subministraments, i ocasionalment problemes 
estructurals, que no sempre poden ser abordats 
pels qui els ocupen. A més, l’envelliment ha estat 
utilitzat freqüentment com a factor d’assetjament 
immobiliari pels qui pretenien expulsar persones 
llogateres amb contractes de renda antiga.  
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Per tant, l’envelliment pot resultar un factor 
provocat que convé tenir en compte.
Els problemes d’accessibilitat. Es considera 
que pràcticament la meitat del parc d’habitatge 
no compliria la legislació vigent en matèria 
d’accessibilitat (una quarta part dels habitatges de 
Barcelona no disposen d’ascensor, per exemple). 
Tenint en compte l’envelliment progressiu de la 
població, les dificultats d’accessibilitat poden 
convertir-se en el futur en un factor fonamental en 
la pèrdua de qualitat residencial.
La ineficiència energètica. De la mateixa manera, 
es pot apuntar que només un 5% dels habitatges 
de Barcelona han estat construïts després de 
l’aprovació del Codi tècnic de l’edificació de 20069. 
Això significa que els requeriments d’aïllament 
tèrmic i comportament energètic de la gran majoria 
d’immobles de Barcelona no eren prou exigents 
en el moment de la seva construcció. El problema 
derivat no és només el consum de recursos 
energètics en la climatització dels habitatges, sinó 
especialment la pobresa energètica derivada de 
la incapacitat d’assumir els costos que suposa 
aquesta despesa.
Noves propostes, nou esforç econòmic
En aquest context, i amb l’objectiu de revertir la 
situació, el canvi de govern del 2015 a l’Ajuntament 
de Barcelona va significar un punt d’inflexió en les 
polítiques d’habitatge. 
Sota la premissa de fer efectiu el dret fonamental a 
l’habitatge de les persones, el nou equip ha treballat 
una bateria de mesures i eines estratègiques que han 
començat a aplicar a la ciutat de Barcelona. El seu 
9
Reial decret 314/2006, de 17 
de març, pel qual s’aprova el 
Codi tècnic de l’edificació.
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acostament a aquest objectiu té un mèrit especial, 
com és el fet d’haver-lo abordat prioritzant la inversió 
municipal en polítiques d’habitatge, quan, com hem 
vist, les competències fonamentals en aquest àmbit 
pertanyen al govern autonòmic. Tanmateix, gràcies al 
suport en el finançament de la banca pública europea 
s’han pogut posar en marxa multitud d’actuacions. 
Entre altres èxits, el conjunt de la inversió municipal 
i de l’acció estratègica poden permetre que en els 
propers anys es dupliqui el parc de pisos de lloguer 
públic. Sense anar més lluny, el mapa actual de les 
actuacions de promoció d’habitatge assequible inclou 
72 actuacions en marxa en diferents fases del procés. 
Per tant, l’impuls assolit és molt significatiu, i a aquesta 
estratègia s’hi han sumat accions com una destacada 
política de compres d’edificacions i solars; un augment 
de l’exigència de l’ús social de l’habitatge i de les 
sancions als mals usos que es materialitza en una nova 
disciplina d’habitatge, o una gestió més eficient dels 
ajuts al pagament de lloguers per part de sectors amb 
més dificultats —es calcula que són 10.000 les famílies 
beneficiades per aquesta acció—.
Dur a terme tot aquest procés exigeix un esforç 
econòmic que no té precedents en l’Ajuntament de 
Barcelona —i gairebé podríem dir que en el conjunt de 
les experiències de la política municipal espanyola—. 
Algunes de les dades que permeten quantificar aquest 
esforç són les següents10:
El pressupost directe de l’Ajuntament per a 
polítiques d’habitatge en el període 2016-2019 
ascendeix a més de 180 milions d’euros. Això 
suposa un creixement pressupostari superior al 
50% en relació amb el període anterior.
10
Dades consultades en  
el Balanç 2017 del Pla  




El cas de Barcelona 37
Ara bé, els recursos totals posats a disposició 
de l’habitatge durant aquest període assoleixen 
una xifra propera als 990 milions d’euros. Això 
és possible, entre altres actuacions, gràcies als 
mecanismes de finançament extern posats en 
marxa. Finalment, s’ha d’esmentar també l’esforç 
realitzat en matèria de recursos humans. La 
reorganització de la infraestructura de gestió que 
suposa la creació de nous agents institucionals 
permet la pràctica duplicació de la plantilla 
mobilitzada en l’àmbit de l’habitatge.
En definitiva, fer front a objectius tan ambiciosos 
implica necessàriament la innovació en la definició  
de les accions, com pot comprovar-se en les fases  





Fer front al panorama que acabem de representar 
significa enfrontar-se al problema de l’habitatge 
des d’una posició que no es pot repetir, sinó que ha 
aprendre dels errors del passat; ha d’acceptar les 
condicions que suposen les competències limitades 
per fer front al problema des de l’àmbit local i ha 
de posicionar-se davant la crisi de l’acció pública 
en el context capitalista, basant-se en els recursos 
col·laboratius dels sistemes associatius emergents. 
Innovar, segons el Diccionari de l’Institut d’Estudis 
Catalans, és “introduir quelcom de nou (en una cosa)”. 
Innovar en polítiques d’habitatge podria interpretar-se 
des de la introducció de noves estratègies, nous agents 
i noves eines útils per canviar els models existents i 
generar noves oportunitats per a l’hàbitat. Ha de ser 
un treball creatiu que només es pot abordar des d’una 
mirada holística, que sigui capaç de preveure totes les 
capes d’actuació, i totes les situacions, terminis i espais 
d’oportunitat. 
Davant d’aquesta comprensió de la necessitat 
d’innovació, el conjunt d’actuacions dutes a terme a 
Barcelona durant el període 2015-2018 ha situat els 
diferents moments en què va caldre la intervenció 
pública. Per aquesta raó, pot fer-se una lectura de les 
mesures plantejades des de diferents fases i escales 
d’aplicació, que inclouen de manera panoràmica les 
necessitats i problemàtiques detectades. 
En aquest sentit, una primera acció estratègica ha estat 
la diagnosi completa de la situació de l’habitatge a 
Barcelona. Per fer-ho s’ha radiografiat la situació actual 
mitjançant un exhaustiu treball de reconeixement 
quantitatiu i qualitatiu del problema, acompanyat 
d’estudis en relació amb models de polítiques 
d’habitatge o anàlisis tipològiques de l’habitatge 
públic. En relació amb els resultats d’aquesta diagnosi, 
s’ha treballat en dos àmbits fonamentals. 
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En primer lloc les eines de gestió de les polítiques 
d’habitatge, que inclouen àmbits com la normativa, 
la definició d’agents i participants, i la definició de 
nous recursos i metodologies d’intervenció. 
En segon lloc, les eines d’acció i definició directa 
d’un nou parc d’habitatge públic, atentes a 
noves necessitats tipològiques, tecnològiques, 
ecològiques o territorials.
Mecanismes de diagnosi
Com en tota aproximació a qualsevol objecte 
d’investigació, el primer acostament al problema 
de l’habitatge ha de ser el coneixement de l’estat 
de la qüestió. La informació estadística existent 
(únicament quantitativa) o els resultats d’accions 
executades per responsables anteriors (en ocasions 
sota sospita per la possible voluntat propagandística) 
són eines insuficients per disposar d’una informació 
completa, objectiva i útil per a la identificació de 
les problemàtiques més importants. Per això es fa 
necessària la definició d’agents propis encarregats 
de l’actualització de l’estat de la qüestió, de 
l’observació dels aspectes crítics i de la identificació 
dels espais de treball idonis per a la seva solució. 
També és significatiu comptar amb eines de diagnosi 
encarregades a entitats externes que permetin auditar 
de manera objectiva i qualitativa la situació a què 
s’enfronta la ciutat.
Seguint aquests criteris, Barcelona ha considerat  
l’acció de diagnosi dels següents agents i eines:
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Agents de diagnosi:
Observatori Metropolità de l’Habitatge 
de Barcelona (O-HB)




Estudi sobre àmbits de vulnerabilitat residencial
Índex de preus de lloguer
Adquisicions d’habitatge privat
Informe de polítiques d’habitatge en el context  
internacional
Informe de flexibilitat i igualtat de gènere  
en tipologies d’habitatge
Gestió del parc d’habitatge
Una vegada identificades les problemàtiques i les 
oportunitats que poden ser convertides en objectius 
d’una política d’habitatge, convé construir una 
estructura de gestió capacitada per operar de manera 
eficient amb el parc d’habitatge disponible, fent ús de 
les eines de gestió més adequades. Una infraestructura 
òptima permet maximitzar l’aprofitament dels recursos 
disponibles, jerarquitzar amb justícia les prioritats i 
planificar ordenacions, regulacions o programes que 
afavoreixin els objectius apuntats per les polítiques 
d’habitatge. La gestió d’habitatge assequible tampoc 
no pot oblidar la possibilitat de reconversió d’una part 
del parc existent.
Atenent aquestes prioritats, Barcelona ha posat en 
marxa una sèrie d’eines gestionades per part de nous 
agents definits per a això:
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Institut Municipal de l’Habitatge  
i la Rehabilitació (IMHAB)
Consorci de l’Habitatge de Barcelona
Consell de l’Habitatge Social de Barcelona (CHSB)
Habitatge Metròpolis Barcelona
Eines de gestió:
Pla pel dret a l’habitatge
Modificació del Pla general metropolità
Modificació de l’ordenança ORPIMO
Crèdits de banca pública europea
Programa “Tu tens la clau”
Accions de materialització d’habitatge assequible
Quan el parc d’habitatge assequible del qual es 
disposa és clarament insuficient per cobrir les 
necessitats de la població sorgeix la necessitat de 
dedicar una bona part dels esforços a la producció 
d’hàbitat assequible. Aquesta producció s’enfronta 
a dues dificultats principals. D’una banda, fer 
front al model dominant d’accés a l’habitatge de 
propietat. Durant dècades, aquest sistema ha posat 
fi a la privatització dels habitatges materialitzats 
amb recursos públics. El nou model ha de garantir 
la permanència en el temps d’un parc assequible. 
D’altra banda, i en relació amb el que s’ha dit abans, 
la producció del nou parc d’habitatge ha de preveure 
la participació d’entitats privades que garanteixin la 
gestió del model a més llarg termini, per exemple 
mitjançant mecanismes de cessió de l’ús del sòl.
En funció d’aquests objectius, Barcelona ha establert 
nous agents per produir un nou parc d’habitatge 
assequible, posant a la seva disposició eines capaces 
d’optimitzar les possibilitats:
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Unitat Contra l’Exclusió Residencial (UCER)
Fundacions i cooperatives de promoció
Cooperatives en cessió d’ús
Eines de materialització:
Rehabilitació d’interiors d’habitatge
Agrupacions tàctiques de repoblament
inclusiu (ATRI)
Allotjaments de proximitat provisionals (APROP)
Cohabitatge
Concursos d’arquitectura
Exposició temporal sobre 
els tipus d’edificis APROP 






Si un objectiu ha estat prioritari en les polítiques 
d’habitatge de Barcelona dels últims anys, ha estat 
el fet d’afrontar l’emergència habitacional en la qual 
es trobava la població després de la crisi econòmica 
i l’esclat de la bombolla immobiliària. La situació 
el 2015 dibuixava una ciutat on el dret a l’habitatge 
havia quedat en mans dels actius financers. La funció 
social havia desaparegut, i la producció d’habitatge 
com a servei públic era una activitat minoritària i no 
prioritària. Per això, la garantia de la funció social i el 
reforç del dret a l’habitatge s’han convertit en pilars 
sobre els quals s’assenta tota la infraestructura de 
gestió i producció que s’ha posat en marxa. El reforç 
del dret a l’habitatge comporta canvis normatius i la 
definició d’entitats de gestió i producció que ja operen 
a la ciutat. 
La predominància del model d’accés a l’habitatge 
a través de la compra ha estat històricament un 
problema a l’hora d’oferir hàbitat assequible. Per això, 
la dignificació d’una oferta pública de lloguer a preus 
per sota dels del mercat ha estat un altre dels objectius 
principals abordats. El manteniment en el temps d’un 
parc significatiu de lloguer no només permet emparar 
un bon nombre d’unitats de convivència i famílies, sinó 
que també té un efecte important sobre el conjunt del 
mercat del lloguer privat. Per a la consecució d’aquest 
parc d’habitatges no només es té en compte la nova 
producció arquitectònica, sinó també tots els recursos 
que possibiliten la transformació, la rehabilitació, la 
recuperació i l’adaptació de part del parc existent. En 
aquest sentit, la garantia d’un ús adequat de l’habitatge 
ja realitzat inclou, d’una banda, les actuacions 
necessàries per a la localització d’aquells que són buits 
i aquells amb activitats turístiques no legalitzades, i per 
una altra, la localització d’infrahabitatges o habitatges 
amb mancances d’habitabilitat importants.
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Tenint en compte l’emergència habitacional existent, 
per generar un parc d’habitatge assequible es plantegen 
estratègies que faciliten la gestió urgent i eficient de 
les necessitats. La implicació d’agents comunitaris 
no públics, la innovació en la gestió d’allotjaments 
temporals, la rehabilitació com a eix transversal de 
treball, el reforç de processos per generar i localitzar 
sòl disponible o la promoció activa de concursos 
d’arquitectura són algunes de les eines que permeten 
activar un servei públic eficaç i innovador per a la 
dotació d’habitatge assequible. Un efecte col·lateral 
d’aquestes funcions és la repercussió qualitativa en 
termes urbans: s’evita la gentrificació, es garanteix 
l’estabilitat de les comunitats veïnals i, en definitiva,  
es reforça la connexió entre habitatge i ciutat.
Com a interpretació d’aquests objectius, podem 
resumir així les estratègies plantejades:
Estratègia 1: Drets socials
Reforç del dret a l’habitatge
Garantia de la funció social de l’habitatge
Garantia de l’estabilitat habitacional
Facilitat en l’accés a l’habitatge
Estratègia 2: Producció d’hàbitat
Ampliació del parc d’habitatge assequible
Mobilització del parc d’habitatge privat
Promoció de la rehabilitació
Promoció de sòl per a habitatge protegit
Estratègia 3: Qualificació urbana
Acció contra la gentrificació
Acció contra l’especulació immobiliària
Integració entre habitatge i ciutat
Millora de la qualitat de l’habitatge
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Drets socials
Reforç del dret  
a l’habitatge
Garantia de l’estabilitat 
habitacional
Garantia de la funció 
social de l’habitatge
Facilitat en l’accés  
a l’habitatge




































Producció d’hàbitat Qualificació urbana
Ampliació del parc 
d’habitatge assequible
Mobilització del parc 
d’habitatge privat
Promoció de la 
rehabilitació
Promoció de sòl per a 
l’habitatge protegit











Pla pel dret a l’habitatge
MPGM
Crèdits bancs
“Tu tens la clau”
Consorci Habitatge BCN
Pla pel dret a l’habitatge
“Tu tens la clau”
IMHAB
Pla pel dret a l’habitatge
Modificació ORPIMO
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A causa de l’estat de la qüestió que s’ha detallat al 
capítol anterior, tant els agents com les eines de treball 
proposades en aquesta fase de treball tenen com a 
màxim objectiu el mapatge actualitzat de la situació de 
la ciutat en relació amb l’habitatge. La necessitat de fer 
una diagnosi adequada està més que justificada per la 
singularitat del moment en relació amb la inestabilitat 
econòmica soferta durant la recent crisi econòmica. Un 
bon treball de diagnosi, desenvolupant agents i eines 
capaços d’avaluar i actualitzar els avenços en matèria 
d’habitatge, és fonamental per a la prevenció de 
situacions futures en les quals la dificultat d’accés  
a un habitatge assequible pogués agreujar-se.
L’Observatori Metropolità de l’Habitatge es proposa 
com el principal agent d’aquesta diagnosi, gràcies  
a la seva capacitat per generar i compartir informació 
procedent de múltiples recursos. S’hi uneix 
l’Observatori de Barcelona per a la Rehabilitació, atent 
a les oportunitats que es presenten a la ciutat per a la 
promoció i difusió de l’actualització dels habitatges.
De la mateixa manera, les eines proposades aporten 
informacions valuosíssimes relacionades amb la 
situació actual de l’habitatge a Barcelona. El Cens 
d’habitatges, l’Informe d’àrees de vulnerabilitat, 
l’Índex de preus de lloguer o els estudis de compres 
d’edificis són elements que exploren la potencialitat de 
llocs infrautilitzats i detecten espais de dificultats. Els 
informes sobre polítiques d’habitatge i sobre flexibilitat 
i igualtat de gènere aporten mesures per millorar la 
gestió de l’habitatge i també la seva qualitat.
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Observatori Metropolità 
de l’Habitatge de 
Barcelona (O-HB)
Agents de diagnosi
Observatori de Barcelona 





Observatori Metropolità de 
l’Habitatge de Barcelona (O-HB)
Observatori Metropolità de l’Habitatge 
de Barcelona (O-HB) és una entitat 
d’àmbit metropolità destinada a 
incorporar una mirada holística sobre 
l’habitatge. La seva funció és aportar 
informació, dades, estudis i eines 































































































































































































































































Es tracta d’un instrument supramunicipal capaç de 
tenir una mirada holística sobre l’habitatge, aportant 
tota la informació i eines necessàries per avaluar i 
dissenyar les polítiques que cal encarar en aquesta 
matèria. Per tant, es planteja com un element 
de referència per a les diferents administracions 
implicades en el territori i la seva ciutadania.
L’Observatori, creat el 2016, treballa de manera 
coordinada amb els departaments tècnics de les 
administracions, i amb entitats i empreses del 
sector privat, per establir metodologies analítiques 
necessàries per posar en comú totes les dades i 
informacions disponibles. D’aquesta manera es facilita 
la realització d’una radiografia completa de la situació 
habitacional en tota l’àrea metropolitana de Barcelona. 
El procés d’elaboració de la informació preveu la 
centralització de les dades disponibles i el disseny de 
nous indicadors que cobreixin els buits. D’aquesta 
manera, la informació pot disposar-se a la xarxa 
de manera accessible perquè la puguin utilitzar les 
diferents administracions catalanes, així com el conjunt 
de la ciutadania. Gràcies a aquest tractament de la 
informació es facilita un diàleg fluid interadministratiu 
que permet identificar les estratègies d’habitatge 
adequades en cada cas.
Les administracions adscrites a l’O-HB són 
l’Ajuntament de Barcelona, l’Àrea Metropolitana de 
Barcelona, la Diputació de Barcelona i la Generalitat  
de Catalunya. 
L’O-HB comparteix informació amb els diferents 
departaments d’aquestes administracions vinculats 
al tema de l’habitatge i, al seu torn, detecta buits 
d’informació per generar nous indicadors a partir de 
l’elaboració d’estudis específics. 
Aquests estudis o laboratoris se centren en diferents 
línies estratègiques com són el mercat de lloguer, amb 
estudis sobre l’oferta i demanda de lloguer de la mà 
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del sector públic i privat, el mercat de compravenda, el 
seguiment de l’activitat i el potencial de les polítiques 
públiques d’habitatge, la propietat residencial, els 
pisos buits, l’exclusió residencial...
Els laboratoris es fan de manera consensuada amb 
els diferents agents implicats en cada cas. La voluntat 
és avançar cap a un coneixement superior en matèria 
d’habitatge, limitat encara a les dades disponibles 
actualment. S’explora potenciar aquest coneixement 
vinculant-lo al disseny de metodologies que permetin 
accedir a nous camps d’informació i noves maneres 
de visualitzar-la.
L’elaboració d’aquestes dades dona lloc als dos 
productes principals de l’Observatori:
Un informe anual estadístic que ofereix una 
diagnosi comparada de l’àmbit metropolità.
Un visualitzador dinàmic de dades estadístiques 
en línia, accessible per a l’administració i la 
ciutadania.
En definitiva, l’O-HB pot considerar-se una completa 
base de dades sobre habitatge i un espai de debat 
objectiu. El seu ús ha de facilitar respostes durant el 
disseny de polítiques públiques d’habitatge, garantint 
la neutralitat i l’objectivitat de les dades, i apropant la 
informació a la ciutadania gràcies al treball en xarxa.
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El web de l’O-HB s’ha dissenyat com una eina interactiva 
que permet les administracions i la ciutadania visualitzar 
tot el conjunt de dades sobre habitatge cartografiats al 
territori metropolità. Gràcies a la quantitat d’indicadors 
inclosos és possible fer consultes dirigides a aspectes 
tan heterogenis com els preus dels lloguers o l’estat  
de conservació dels immobles.
https://www.ohb.cat
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D: L’Observatori Metropolità de 
l’Habitatge de Barcelona es planteja com 
un instrument de diagnòstic de la situació 
de l’habitatge a l’àrea metropolitana. 
Quins són els objectius que considereu 
primordials pel que fa a la seva utilitat per 
impulsar noves polítiques d’habitatge?
C: L’objectiu primordial és disposar 
de la màxima informació possible en 
totes les facetes del món de l’habitatge 
per al conjunt de l’àmbit metropolità. Ja 
es té molta informació però hi ha buits, 
hi ha realitats actuals que no estan prou 
analitzades amb les eines d’informació 
de les quals es disposava fins ara. Per 
tant, es tracta de completar aquests 
forats estadístics i, sobretot, descendir 
al nivell territorial més petit possible per 
poder fer anàlisis no només agregades, 
sinó també de municipis, de districtes o 
de zones menors. Per tant, parlem d’un 
doble objectiu: disposar de la màxima 
informació i poder arribar a un nivell de 
desagregació que algunes estadístiques 
no permeten. Un exemple d’aquests 
buits d’informació podria ser l’estat de 
conservació dels edificis. En aquest àmbit 
tenim una informació molt superficial que 
proporcionen els censos d’habitatge cada 
deu anys, en què es fa una classificació 
molt poc precisa de les edificacions (bona, 
dolenta, deficient...) i molt agregada. Ara 
hi ha instruments administratius nous 
que permetran conèixer millor aquesta 
realitat, com ara la inspecció tècnica dels 
edificis (ITE). Aquesta és una línia de treball: 
aconseguir que les ITE siguin rigoroses 
i donin peu a un estudi més detallat. Un 
altre exemple en un dels àmbits que més 
preocupa, el mercat del lloguer, és la 
creació dels índexs de referència de preus 
del lloguer. Aquí es disposa de dades 
interessants a partir del Registre de fiances 
dels contractes de lloguer, que aporten 
coneixement sobre algunes característiques 
dels habitatges. Tanmateix, falta informació 
sobre l’antiguitat de les finques, si tenen 
o no ascensor, si hi ha hagut obres de 
rehabilitació recentment, etcètera. Per tant, 
falten dades perquè la informació sobre el 
mercat del lloguer sigui com més ajustada 
millor. Aquests serien dos exemples de les 
línies de treball en àmbits en els quals no es 
disposa encara de prou informació.   
D: Els desnonaments o les persones 
sense llar són situacions que han donat 
visibilitat al problema de l’habitatge. Quines 
altres dificultats viu la societat en relació 
amb l’habitatge i que l’Observatori hagi 
ajudat a detectar?
C: Durant diversos anys hem estat 
molt sensibilitzats amb el problema de 
les persones que perden el seu habitatge, 
Entrevista a Carme Trilla
Carme Trilla és economista, experta en polítiques  
d’habitatge, presidenta de la Fundació Hàbitat3 i, 
des del 2017, presidenta de l’Observatori Metropolità 
de l’Habitatge de Barcelona.
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perquè segurament és la situació més 
dramàtica. Però això ha desdibuixat altres 
problemes, com el de les persones que 
no poden accedir a un habitatge i que, per 
tant, que no s’estan emancipant, així com 
la situació de les persones que estan en 
risc de perdre casa seva, bàsicament per 
un desajust entre el cost de l’habitatge 
i els seus ingressos. Aquests últims són 
casos on encara no s’ha materialitzat un 
desnonament —pot ser que ni tan sols 
s’hagi plantejat l’impagament— però que 
impliquen una situació de risc. Aquestes 
són qüestions que estem treballant des 
de l’Observatori per determinar el que 
s’anomena la “taxa de sobreesforç en 
habitatge” que han de patir de les famílies. 
És una metodologia d’anàlisi que es duu a 
terme en l’àmbit europeu i que nosaltres 
provem de portar al nostre àmbit geogràfic 
per detectar en quines zones es produeix 
més tensió entre aquests paràmetres: 
el cost de l’habitatge i la capacitat de 
pagament de les famílies. Així es pot donar 
peu a proposar polítiques preventives i 
també a situar els focus del problema. 
L’emancipació dels joves és un altre 
punt important. Aquí, evidentment, hi ha 
un altre paràmetre clau (l’índex d’ocupació) 
però també s’ha d’analitzar amb més 
detall on s’estan concentrant els principals 
problemes d’emancipació. 
Hi hauria una tercera línia de treball de 
cara al futur que també estem plantejant 
i en la qual treballarem l’any 2019: el 
problema de l’habitatge per a les persones 
grans. Durant aquesta última crisi, 
aquest grup ha tingut una capacitat de 
resistència bastant important gràcies al fet 
que disposaven d’habitatge en propietat 
totalment pagat o amb lloguers antics, però 
en el futur això no serà necessàriament així, 
la qual cosa dibuixa un demà amb risc per a 
les persones grans. I aquest és un altre dels 
focus d’anàlisi de l’Observatori.
D: L’augment del preu dels lloguers o 
les dificultats per al pagament d’hipoteques 
són situacions que es poden revertir?
 
C: Hipoteques i lloguers són dues coses 
diferents. En el cas de les hipoteques, 
podem aportar dades de fins a quin punt 
les famílies estan en risc de no poder pagar 
el seu deute, però es tracta d’un problema 
situat en un àmbit que té a veure amb 
el crèdit hipotecari adquirit. És un tipus 
de negociació que es duu a terme amb 
les entitats financeres i que se situa en 
un espai en el qual, com a Observatori, 
no hem entrat. En canvi, en l’àmbit del 
lloguer sí que s’ha fet un treball d’estudi 
del que estan fent altres països i altres 
ciutats europees en aquest camp, ja que 
aquesta és una preocupació comuna avui 
dia a la majoria d’estats europeus, en la 
mesura que els lloguers pugen més que els 
salaris. Hi ha països, com ara Alemanya, 
on s’ha avançat bastant, ja que el lloguer 
és la figura predominant com a model de 
residència en l’àmbit privat. Hem fet estudis 
comparatius i la conclusió a la qual arribem 
és que necessitem índexs de referència dels 
lloguers. A Catalunya n’hi ha, però estem 
treballant perquè siguin més precisos i més 
rigorosos.
El debat sobre les polítiques públiques 
en relació amb aquests índexs de referència 
és un debat obert. Com a Observatori, el 
que fem és indicar on són els semàfors 
d’alarma, i en quines zones i com cal 
perfeccionar els índexs de referència. Són 
dos tipus d’informacions que nosaltres 
podem proporcionar. A partir d’aquí, les 
polítiques que s’adoptin són decisions que 
depenen de les administracions públiques. 
Nosaltres, posteriorment, podem avaluar 
l’impacte de les polítiques i la seva capacitat 
per incidir en el problema.
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També estem observant quina és 
la dinàmica de mercat a Barcelona a 
partir d’estudis realitzats amb portals 
immobiliaris. Per les dades de 2017 i 2018, 
sembla que els preus del lloguer han assolit 
un sostre, amb dificultat per seguir creixent 
el ritme a què ho havien fet. Hi ha una 
massa crítica de demandants de lloguer 
que no pot pagar aquests preus. D’alguna 
manera, el que anem fent és actualitzar 
aquest termòmetre perquè sigui capaç 
de preveure, si es donés el cas, un futur 
creixement del preu dels lloguers en funció 
del volum de demanda. Aquesta seria la 
triple àrea on estem situats.
D: En què han fallat històricament 
les polítiques d’habitatge per arribar a 
la situació actual, especialment en l’àrea 
metropolitana?
C: L’error principal del nostre país 
ha estat no disposar de parcs públics 
d’habitatge en quantitats adequades. Tenim 
un parc públic pràcticament inexistent. 
En realitat, aquesta dada en si mateixa no 
tindria per què ser necessàriament ni bona 
ni dolenta, però, en una situació d’estrès 
social important en relació amb l’habitatge, 
el sector públic no té instruments per poder 
mitigar el problema perquè no disposa 
d’aquest parc públic. Això limita molt 
la capacitat del sector públic per actuar. 
En principi, les persones que disposen 
d’habitatges privats o de lloguer privat, o 
habitatges protegits o de lloguer protegit, 
sembla que han resolt el seu problema, 
però si es produeixen situacions com la 
crisi que hem viscut —o la situació actual 
de pujada dels lloguers— l’administració 
pública té poques armes a l’abast per poder 
oferir respostes als ciutadans.
El segon problema és que en aquest 
país s’ha construït moltíssim habitatge de 
protecció oficial, al qual han accedit milions 
de persones a Espanya, però aquesta 
protecció tenia una data de caducitat: en 
el dia d’avui han deixat de ser habitatges 
protegits, han passat a ser lliures i, per tant, 
tot és en mans del mercat lliure total. No 
hi ha un mercat intermedi entre el públic 
i el lliure, que seria el mercat protegit, on 
es podrien regular els preus de venda o 
de transmissió dels habitatges. Això ha 
desaparegut, no perquè no hagués existit, 
sinó perquè mai no es va tenir la visió que 
aquesta protecció havia de perdurar en el 
temps. La idea es va introduir a Catalunya 
el 2004, i al País Basc abans, a finals dels 
anys noranta, i proposa que els habitatges 
protegits han de ser indefinits, per poder 
tenir aquest mercat controlable des de 
l’Administració.
D: Quins avantatges suposa disposar 
d’un instrument d’escala metropolitana 
per abordar el problema de l’habitatge? 
En quina mesura la distribució de les 
competències en matèria d’habitatge afecta 
l’impuls de les solucions?
C: Sí, aquí tenim una espècie de 
contradicció. D’una banda tenim un mercat 
immobiliari i una realitat sociològica 
i demogràfica que és bastant comuna 
en tot el que podem considerar com un 
àmbit metropolità —que pot ser fins i 
tot superior al de l’àrea metropolitana—. 
Aquesta realitat, si no tingués unes 
fronteres administratives, funcionaria com 
un mercat únic obert, amb desplaçament 
de la població dins d’aquest àmbit més 
ampli. De fet, al mercat lliure de l’habitatge 
aquesta realitat és així: quan una persona 
no troba l’habitatge que vol a Barcelona, 
el busca a Sant Just o a Gavà, i ningú no 
se n’estranya. Però quan parlem de mercat 
protegit d’habitatge de responsabilitat 
pública, aquesta circumstància no es 
produeix perquè els límits administratius 
municipals són una barrera (cada municipi 
té la seva política urbanística i les seves 
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pròpies exigències socials). Per això, 
efectivament, entrem en una contradicció. 
Per exemple, ciutadans de Barcelona 
que podrien trobar habitatge en un altre 
municipi, no poden fer-ho perquè els 
habitatges de cada municipi són reservats 
per a les seves famílies empadronades. Es 
tracta, per tant, de barreres administratives. 
Aquest és un tema que s’ha d’abordar amb 
la màxima amplitud de mires. Hi ha un 
Consorci Metropolità de l’Habitatge i caldrà 
veure en quins camps es pot avançar per 
trencar una mica aquestes fronteres, que el 
que fan és endurir més la situació d’alguns 
ciutadans en determinats municipis. És un 
equilibri que és difícil d’aconseguir, però és 
un dels debats que s’ha de posar a sobre de 
la taula. 
D: En vista de les dades que dona 
l’Observatori, quines recomanacions són 
ineludibles per afrontar la situació actual de 
l’habitatge?
C: La veritat és que, des que vam 
muntar l’Observatori, comentàvem que no 
faríem aquest treball, però des del primer 
informe que vam publicar se’ns va demanar 
de redactar algunes recomanacions. 
Finalment ho vam fer, vam redactar un 
llistat de propostes i ho continuem fent 
a la resta d’informes quan ens ho han 
sol·licitat. Entenem que és la derivada 
natural dels estudis i per això aportem 
aquestes recomanacions i les posem 
sobre la taula. El que passa és que la seva 
posada en pràctica depèn, d’una banda, 
de les capacitats financeres i operatives i, 
de l’altra, de les voluntats polítiques. En 
aquests moments, el que és imprescindible 
és dinamitzar l’oferta d’habitatge assequible 
de lloguer. Aquest és el gran objectiu 
immediat, que no s’aconseguirà en un 
termini curt i, si no es mobilitzen tots els 
recursos disponibles, no s’aconseguirà ni 
tan sols en un termini mitjà. Cal mobilitzar 
sòl disponible, tant municipal com privat 
reservat per a habitatge protegit, i s’hauria 
d’activar de manera accelerada. Actualment 
no tenim aquesta oferta, i la necessitem 
també per equilibrar l’oferta d’habitatge 
lliure, que està a preus massa alts, com ja 
hem comentat.
El segon repte seria incrementar el 
parc protegit. No només el parc públic, que 
de vegades tendeix a concentrar el debat 
municipal, sinó també és important el parc 
privat social, assequible, promogut sense 
ànim de lucre o per promotors dedicats a la 
gestió del lloguer. Seria important, també, 
incrementar la política d’habitatge pel que 
fa a recursos pressupostaris: per poder ser 
més incisius i tenir més capacitat en els 
ajuts a les famílies per pagar l’habitatge, 
per ser preventius, per evitar que la gent 
que ja té habitatge el perdi, per activar ajuts 
i que això no passi. I també ajuts per a la 
rehabilitació i el condicionament d’edificis, 
perquè la gent tingui un habitatge digne, 
perquè el que estem veient a moltes zones 
són situacions d’habitatges no adequats 
i no dignes. Per tant, aquests serien els 
reptes dels quals sempre es parla i que 
haurien d’estar dotats adequadament des 




Observatori de Barcelona per a la 
Rehabilitació Arquitectònica (OBRA) 
L’Observatori de Barcelona per a la 
Rehabilitació Arquitectònica és una 
entitat que té per objectiu promoure 
la rehabilitació arquitectònica de 
l’habitatge com a instrument per 
ampliar el parc d’habitatge assequible 
de la ciutat.





























































































































































































































































OBRA, associació constituïda el 2013 formada per 
diverses entitats encapçalades per l’Ajuntament 
de Barcelona, treballa perquè la rehabilitació 
arquitectònica i energètica dels edificis d’habitatge 
sigui una peça fonamental a l’hora de garantir el 
dret a un habitatge digne. Alhora, es considera un 
element indispensable per millorar l’accessibilitat i 
l’eficiència energètica.
Podem considerar tres funcions fonamentals  
d’OBRA:
Impuls de la innovació en el camp de la rehabilitació. 
D’una banda, promoure iniciatives innovadores 
en l’àmbit de la rehabilitació, fomentant l’estudi 
i les investigacions en metodologies, tècniques i 
aplicacions materials noves. De l’altra, coordinar i 
impulsar la formació especialitzada, que és un punt 
de centralització de la documentació i la informació 
sobre aquesta funció.
Promoció i difusió de la rehabilitació. OBRA treballa 
per difondre els seus valors i promou diferents 
objectius vinculats amb la innovació i la millora dels 
processos d’actualització dels edificis.
Millora del marc normatiu que regula els processos 
de rehabilitació. OBRA es converteix així en un punt 
de referència per a l’assessorament tècnic i legal en 
matèria de rehabilitació d’habitatge.
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D: Fins a quin punt considereu que 
és important la rehabilitació per a la 
consecució d’un parc d’habitatge assequible 
a la ciutat de Barcelona?
N: En un clima com el nostre, crec que 
la rehabilitació d’edificis, barris o habitatges 
és una de les maneres més raonables, 
econòmiques i saludables de combatre la 
pobresa energètica i millorar la qualitat de 
vida de les persones, i això inclou fer front a 
problemes de salut. Quan dic raonables, em 
refereixo a dos aspectes fonamentals. D’una 
banda, els costos econòmics: rehabilitar 
no és barat, però sí que disminueix 
notablement els costos de manteniment 
dels edificis, tant en l’aspecte energètic 
com en el constructiu, i evita despeses 
vinculades amb la salut (està demostrat 
que les malalties pulmonars, reumàtiques 
o artrítiques, entre altres, estan directament 
relacionades amb les males condicions 
ambientals dels habitatges, humitat, 
temperatura o ventilació). D’altra banda, 
també s’ha demostrat que un dels grans 
problemes de la gent gran és la solitud i la 
disminució de les relacions socials.
La rehabilitació dels edificis i barris 
ajuda també en aquest sentit, en oferir 
possibilitats d’accessibilitat amb la 
instal·lació d’ascensors, i en evitar que, per 
motius de salut o econòmics, les persones 
grans es vegin obligades a deixar els seus 
habitatges o els seus barris i es vegin 
desplaçats dels seus entorns socials.   
D: L’Observatori de Barcelona per a la 
Rehabilitació es planteja, entre els seus 
objectius, la promoció de la innovació en 
l’àmbit de la rehabilitació. Quins són els 
aspectes en els quals es vol aplicar aquesta 
innovació?
N: La innovació en rehabilitació no 
és fàcil. En primer lloc, els condicionants 
de l’edifici construït són alts i, pel que fa 
referència a superfícies o orientacions, 
ofereixen poques possibilitats de 
modificació. Però sí que hi ha alguns 
aspectes en els quals pot aplicar-se la 
innovació. En primer lloc, els aspectes 
tecnològics. És evident que, en l’actualitat, 
l’oferta de materials, sistemes de domòtica 
o control/regulació de despesa energètica i 
instal·lacions és infinita i cada dia apareixen 
nous productes. En segon lloc, la innovació 
que s’està demanant concerneix també 
la gestió de l’edifici i la reserva d’espais 
determinats per a usos de la comunitat. 
Això s’entén molt bé quan parlem d’edificis 
per a gent gran, per exemple. En altres 
casos és la necessitat d’alguns serveis 
comunitaris o la utilització dels terrats, que 
complementen l’autonomia dels residents. 
En rehabilitació també és un aspecte que 
cal tenir en compte. 
Entrevista a Núria Pedrals
Núria Pedrals és arquitecta, 
exdirectora general de Qualitat de l’Edificació 
i Rehabilitació de l’Habitatge. 
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D: A més de l’accessibilitat 
arquitectònica i l’eficiència energètica dels 
edificis, quins són els reptes principals de la 
rehabilitació d’habitatges?
N:  El repte principal a què crec que ens 
enfrontem és transmetre a la ciutadania els 
efectes positius de la rehabilitació en els 
aspectes esmentats (estalvi energètic que 
comporta estalvis econòmics o estalvi en 
sanitat directament relacionats amb la falta 
d’habitabilitat, millora del confort i creació 
de condicions ambientals més saludables 
per a les persones). També, per descomptat, 
evitar desarrelaments, que no són mai 
bons: les estadístiques demostren que la 
gent que canvia d’habitatge ho fa per algun 
motiu molt justificat i, si pot, es manté al 
mateix barri i de vegades fins i tot en el 
mateix edifici. 
D: En quina mesura és necessari 
incidir en la promoció i la difusió de la 
rehabilitació? Implica valors culturals que la 
ciutat encara no ha assumit?
N: Crec que aquest és un dels grans 
problemes que tenim. Especialment afecta 
la rehabilitació energètica i la de les parts 
comunes dels edificis. És molt freqüent 
veure habitatges molt ben conservats 
i rehabilitats al seu interior però amb 
zones comunes de l’edifici totalment 
abandonades. Encara costa convèncer 
les comunitats de la necessitat no només 
de rehabilitació sinó, sobretot, que un 
manteniment continu evitaria, en gran part, 
les grans obres de rehabilitació. 
Curiosament, a la resta d’Europa 
no hi ha obligacions de manteniment o 
rehabilitació d’edificis però contínuament 
es fan ambdues activitats. Tanmateix, a 
Espanya, on tenim les ITE i el Llibre de 
l’edifici com a legislacions que obliguen 
a fer tant el manteniment com la revisió, 
no hi ha aquesta “cultura”.  Jo crec que 
existeixen diverses causes d’això: d’una 
banda, la situació econòmica. Evidentment, 
les comunitats amb més renda, que sol 
comportar un nivell sociocultural més alt, 
rehabiliten molt més. Per a les comunitats 
amb rendes mitjanes-baixes i nivells 
socioculturals mitjans-baixos, si no és 
per obligació i amb molta ajuda de les 
administracions (tant econòmica com de 
gestió), no es rehabilita. I sobretot, no es 
mantenen els edificis. 
D: OBRA es proposa també millorar el 
marc normatiu que regula la rehabilitació. 
Quines són les possibles actuacions en 
aquesta direcció?
N:  Segons la meva opinió, més que 
implantar noves legislacions, cal fer 
complir les existents. Les ITE, amb alguns 
matisos al decret, són un instrument vàlid 
per recordar a les comunitats l’obligació 
de mantenir, i en el seu cas, rehabilitar els 
edificis. 
Seria convenient, en la mesura que 
fos possible, aclarir i simplificar les 
tramitacions administratives, tant les que 
es refereixen a les ITE com les que es 
refereixen a llicències d’obra; així mateix, la 
tramitació de les subvencions que ofereix el 
Consorci de l’Habitatge són complexes. En 
aquest sentit, des d’OBRA s’està treballant 
per modificar les bases de la convocatòria 
d’ajuts a la rehabilitació, ja que l’actual ha 
quedat obsoleta. Últim tema, i no menys 
important: el finançament. Si la legislació 
permetés que les ciutats poguessin 
concedir o avalar crèdits per a obres de 
rehabilitació, ajudaria molt a estendre 
les possibilitats d’execució a nombroses 
comunitats. 
D: Tenint en compte la vostra 
experiència en el sector, quins creieu que 
són els reptes i dificultats més importants a 
què s’enfronta la rehabilitació en el futur a 
la ciutat de Barcelona?
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N: El repte més important a què crec 
que ens enfrontem és convèncer —o 
seduir— els ciutadans de les bondats de la 
rehabilitació. Per descomptat és molt difícil, 
i més encara en un país com el nostre. 
Tenim clar que hi ha una part de població 
que no podrà rehabilitar mai si no és amb 
l’ajuda directa de l’administració (tant 
econòmica com de gestió), però existeix 
un segment de ciutadania, bastant ampli 
en la ciutat de Barcelona, que estaria 
disposat a rehabilitar però es troba amb 
moltes dificultats i falta d’incentius. Tres 
circumstàncies dificulten la rehabilitació 
per a aquest segment de població: primer, 
la falta de finançament assequible per 
rehabilitar. No pot ser que l’única manera 
d’obtenir un crèdit per sufragar les 
despeses de rehabilitació sigui hipotecant 
l’habitatge o, en el millor dels casos, 
accedint a crèdits personals d’alt interès 
bancari. Cal desplegar una manera de 
poder accedir a un crèdit que pugui tornar-
se en terminis llargs, amb uns interessos 
raonables i que no suposi hipotecar 
l’habitatge.
 Una segona circumstància és la 
falta d’incentius a la rehabilitació. D’una 
banda, incentius fiscals: no té sentit que, 
si s’accepten subvencions per rehabilitar, 
després la renda es vegi incrementada per 
aquest import, amb la qual cosa l’incentiu 
és mínim o pot arribar a ser contraproduent 
si comporta un canvi a l’alça del tipus 
d’interès en la declaració de la renda de les 
persones físiques. De l’altra, l’absència de 
beneficis fiscals per rehabilitar: de fet és 
més aviat al contrari, s’incrementa el valor 
cadastral patrimonial dels habitatges de 
manera immediata. Estaria bé, almenys, 
donar un període de carència que ajudés 
a sufragar les despeses de la rehabilitació 
abans d’incrementar el valor de l’immoble. 
Subvencionar el cost de les llicències 
d’obra seria una altra possibilitat, així com 
disminuir l’impost de béns immobles, 
etcètera. Hi ha diverses opcions que poden 
implantar-se i d’altres que s’estan utilitzant. 
Un tercera circumstància és la falta 
de convenciment de la necessitat de 
rehabilitació energètica. Existeix una 
teoria molt estesa sobre la bondat del 
clima mediterrani: no fa ni fred ni calor. 
Això no és veritat; sí que ho fa, encara que 
en menor mesura que en altres latituds 
i durant menys temps. Aquesta teoria 
justifica que ja és suficient amb aportacions 
puntuals de calefactors del tipus que sigui 
a l’hivern o amb la instal·lació d’aparells 
d’aire condicionat a l’estiu, encara que 
siguin d’alt consum energètic, però oblida 
que la millor energia és aquella que no cal 
consumir. 
Si rehabilitem els habitatges i 
els edificis amb criteris d’eficiència 
energètica, precisament a causa del 
nostre bon clima, necessitarem molt poca 
aportació exterior, estalviarem consums 
i millorarem l’habitabilitat, la qual cosa 
farà evitar malalties. I tot això amb unes 
despeses de manteniment mínimes, ja 
que la rehabilitació constructiva de l’edifici 
pràcticament no té costos de manteniment. 
Aquest aspecte està poc desenvolupat en la 
teoria dels beneficis de la rehabilitació: cal 
tenir en compte que els costos energètics, 
encara que no siguin gaire alts en el nostre 
clima, continuaran a l’alça de manera 
exponencial; la dependència d’aquests 
costos ens converteix en molt més 
vulnerables i dependents d’una energia 
convencional, o potser no convencional 
en el millor dels casos, però és millor 
no dependre’n o fer-ho mínimament, 
terme possible si construïm o rehabilitem 
correctament. La normativa europea 
d’edificis de consum gairebé nul, que ja 
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El Cens d’habitatges buits és 
un instrument municipal que 
té per objectiu diagnosticar la 
situació habitacional de la ciutat 
mitjançant l’anàlisi d’ocupació real 
dels immobles. Els seus resultats 
permeten dissenyar polítiques que 
s’adeqüen a la realitat d’aquesta 
ocupació procurant generar un 































































































































































































































































El Cens funciona mitjançant una metodologia de treball 
en quatre fases.
Primera fase: treball d’investigació prèvia.
En aquesta etapa se seleccionen els habitatges que han 
de ser investigats d’acord amb una sèrie de criteris:
- Habitatges amb un consum baix o nul d’aigua  
(0-15 m3) en els últims dos anys.
- Habitatges sense cap persona empadronada.
- Habitatges propietat de les entitats financeres.
Segona fase: treball de camp.
És el moment de recopilar tota la informació possible i 
verificar l’estat efectiu de desocupació dels habitatges 
analitzats. Per dur-lo a terme, es compta amb un equip 
d’observació que fa un màxim de cinc visites als 
immobles. En aquestes visites recullen dades sobre 
qui les ocupa, el veïnat i l’entorn urbà. Per aportar 
una informació el més precisa possible, el grup que 
elabora el treball de camp omple un formulari amb la 
informació següent:
Localització de l’habitatge.
- Característiques i estat de l’edifici (nombre de 
plantes, nombre d’habitatges, tipologia de l’edifici, 
grau d’accessibilitat, estat de la construcció, obres 
recents, etcètera)
- Situació de l’habitatge pel que fa a tinença i ús.





Tercera fase: treball d’elaboració de dades.
En aquesta etapa, les dades recollides en el treball de 
camp s’elaboren i s’articulen en diferents categories:
- Habitatges. S’obtenen dades generals sobre els 
habitatges visitats en funció dels barris.
- Habitatges ocupats. S’elaboren dades sobre el 
tipus d’ocupació, la seva temporalitat i els usos no 
residencials registrats. De nou, tota la informació 
s’articula per barris.
- Habitatges desocupats. S’elaboren informes sobre 
les seves característiques, en els quals s’indica el 
temps de desocupació i la seva situació al mercat 
de l’habitatge (identificant els immobles en venda). 
Si escau, es registra el nom inscrit en el caseller 
postal.
- Edificis. Es defineixen les característiques 
físiques dels edificis (nombre de plantes, nombre 
d’habitatges i de locals, accessibilitat, presència 
d’ascensor, obres recents, ús dels soterranis, 
proteccions en façana, etcètera)
- Solars. S’investiguen també els solars buits, sense 
edificació pública o privada però amb qualificació 
urbanística construïble.
Quarta fase. Resultats de la investigació.
Finalment, amb les dades elaborades s’elabora  
un informe que diagnostica la realitat de cada  
context urbà.
El Cens es va dur a terme des de finals del 2016 fins 
al febrer del 2019. Com a dada significativa, fins al 
novembre de 2018, amb un 57% dels habitatges totals 
de la ciutat revisats, s’havien detectat 6.349 habitatges 
buits. D’entre elles, 898 finques necessitaran 
rehabilitació, mentre que 526 habitatges poden ser 
susceptibles d’inspecció per ús turístic sense llicència.
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El Cens d’habitatges buits de la ciutat de Barcelona  
es porta a terme des del 2016. Es realitza per fases,  
que cobreixen diverses zones, i cada dia s’avança  
amb visites a les més de 10.000 adreces que han de  
ser verificades. 
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Estudi sobre àmbits  
de vulnerabilitat residencial 
La vulnerabilitat residencial és una 
situació íntimament relacionada amb 
la pobresa, l’exclusió i la desigualtat 
social. Es tracta d’un concepte que 
repercuteix en múltiples dimensions 
de les dinàmiques socials i urbanes. 
Aquest estudi localitza la seva 































































































































































































































































L’estudi sobre la vulnerabilitat residencial es basa en 
la localització sobre el territori de tots els aspectes 
de l’estructura social que tenen repercussions en 
l’ocupació social de l’espai, i en particular incideixen en 
les circumstàncies residencials.11
L’estudi identifica la vulnerabilitat urbana a través de 
quatre eixos bàsics d’anàlisi:
Indicadors de vulnerabilitat socioeconòmica. 
Mesuren la capacitat de les llars per procurar-se 
benestar. Els indicadors que s’utilitzen per al seu 
dimensionament són l’atur, la precarietat laboral 
i els nivells baixos de formació de les classes 
treballadores.
Indicadors de vulnerabilitat sociodemogràfica. 
Mesuren els fenòmens demogràfics que tenen 
implicació en la vulnerabilitat social. Els indicadors 
que s’utilitzen en aquest cas són l’envelliment 
demogràfic, la nova complexitat de l’estructura de 
les llars i la immigració procedent de països en vies 
de desenvolupament.
Indicadors de vulnerabilitat residencial. Mesuren  
la importància de la infraestructura física necessària 
de l’allotjament per al desenvolupament de la 
vida quotidiana. Els indicadors que dimensionen 
aquesta vulnerabilitat són l’habitatge i el seu entorn 
veïnal. La falta d’habitabilitat és la que ens permet 
utilitzar el concepte d’infrahabitatge.
Indicadors de vulnerabilitat subjectiva. La mateixa 
percepció de conflictivitat per part de les persones 
és un últim indicador que es té en compte per a la 
realització de l’informe.
El resultat de l’estudi es presenta en forma de mapes 
que reflecteixen la matriu de resultats combinats 
de cada un dels eixos d’anàlisi. Es tracta d’un retrat 
summament eficaç per definir estratègies localitzables 
en cada àmbit específic de la ciutat.
Eines de diagnosi
11
L’estudi va ser presentat 
el 2017 per un equip de 
l’Escola Tècnica Superior 
d’Arquitectura de Barcelona 
(ETSAB-UPC) dirigit per Pilar 
Garcia Almirall.





Estudi sobre àmbits 
de vulnerabilitat residencial
El mapa de vulnerabilitat de la ciutat sintetitza l’anàlisi 
multidimensional de les diferents aproximacions a 
la vulnerabilitat. El mapatge dels resultats mostra de 
manera explícita les àrees la fragilitat de les quals fa 
necessària l’adopció d’estratègies d’actuació.
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Índex de preus de lloguer
L’índex de referència dels preus dels 
lloguers és un instrument que té per 
objectiu conèixer el preu mitjà per 
metre quadrat del lloguer en funció  
de les zones i les característiques  
dels habitatges. És una eina que ha de 
facilitar la consulta pública d’aquesta 
informació i que ha de permetre 
establir estimacions i orientacions  































































































































































































































































L’índex es basa en les dades recopilades per la 
Generalitat de Catalunya i l’Institut Català del Sòl 
(Incasòl), en particular en les que procedeixen dels 
registres i les fiances dels lloguers. L’àmbit geogràfic 
de les dades recollides inclou 27 municipis que 
representen pràcticament un 60% de la població 
de Catalunya. Barcelona, Badalona, l’Hospitalet de 
Llobregat, Manresa, Mataró o Sabadell són algunes  
de les localitats de la província de Barcelona que estan 
incloses a aquest índex. 
Amb l’objectiu de disposar d’una mostra de dades  
que pugui ser significativa, s’han analitzat contractes 
de lloguer registrats entre els anys 2014 i 2016.
L’estudi que permet l’elaboració de l’índex es 
desenvolupa en diferents etapes: 
Exploració de les dades. Consisteix en la localització 
al territori dels preus per metre quadrat.
Model estadístic. Consisteix en l’elaboració d’un 
índex que pugui definir-se com a interval que reculli 
la variabilitat observada. El criteri determinant 
d’aquest índex és la ubicació, de manera que la 
proximitat es converteix en la variable principal. 
El segon element determinant és la superfície de 
l’habitatge. Com a arguments matemàtics, s’utilitza 
la mitjana aritmètica per determinar la mesura  
de centralitat, i a partir de la mitjana es determinen  
per intervals els valors màxim i mínim.
És important tenir en compte que el càlcul distingeix 
si la situació de l’habitatge és a la ciutat de Barcelona, 
que té la seva pròpia estratificació en grups estadístics.
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Índex de preus de lloguer
L’índex de preus de lloguer facilita el desenvolupament 
d’una eina digital que es converteix en un mapa 
interactiu. En aquest índex es poden comprovar  
els preus del lloguer corresponents a les diferents 
àrees del territori català en valors absoluts o en funció 
de la superfície dels habitatges.
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Gràfic que mostra el percentatge d’oferta i demanda 
d’habitatge en relació amb el preu de l’oferta. S’aprecia 
la poca correspondència en la distribució de preus de 
lloguer d’oferta i demanda. El gràfic ha estat elaborat 




Adquisicions d’habitatge privat 
L’adquisició d’habitatge privat és un 
mecanisme que facilita l’augment del 
ritme d’ampliació del parc d’habitatge 
assequible. Davant la complexitat 
i llarga durada dels processos de 
producció d’habitatge nou, les compres 
d’habitatges i edificis existents 
constitueixen mecanismes àgils per  
a la generació d’habitatge disponible.





























































































































































































































































Davant l’escassetat d’habitatge assequible, 
l’Ajuntament de Barcelona ha establert mecanismes 
específics per facilitar l’adquisició d’habitatges i 
edificis. D’aquesta manera s’escurcen els terminis 
implícits a la producció d’habitatge d’obra nova.
En el diagnòstic de la situació de l’habitatge a 
Barcelona es detecten dues circumstàncies que 
afecten de manera significativa el parc d’habitatge 
privat susceptible de convertir-se en públic. D’una 
banda, es fa evident l’existència d’un determinat 
volum d’habitatge infrautilitzat, buit o adquirit per fons 
immobiliaris sense interès particular pel seu ús social. 
D’altra banda, es localitzen situacions de vulnerabilitat 
per a habitants residents en edificis de lloguer en 
règim de renda antiga. Els processos de gentrificació i 
l’especulació amenacen amb operacions d’assetjament 
immobiliari en molts d’aquests casos.
Davant d’aquestes situacions, l’Ajuntament de 
Barcelona ha activat models d’actuació que faciliten 
l’adquisició d’aquests béns immobiliaris per passar 
a formar part del parc públic d’habitatge. L’anàlisi 
específica de les situacions de vulnerabilitat, així  
com el cens de pisos buits, aporta informació per  
a la localització i gestió dels processos d’adquisició.  
Per això, el municipi de Barcelona ha estat delimitat 
com a àrea de tempteig i retracte en les situacions 
d’execució de compravenda immobiliària. 
Els objectius perseguits amb la posada en marxa 
d’aquesta eina no només estan relacionats amb 
l’ampliació del parc d’habitatge públic a través de la 
mobilització del parc d’habitatge privat. Els estudis de 
compres constitueixen un instrument fonamental per 
a la garantia de l’estabilitat habitacional de les famílies 
en risc d’expulsió dels seus barris. L’acció contra 
l’especulació localitzada en àrees d’interès turístic 
permet la incorporació d’habitatge assequible en 
aquelles àrees amb més risc de gentrificació.
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Adquisicions d’habitatge privat
Les compres d’habitatge privat i edificis es localitzen en 
el municipi de Barcelona en clara coincidència amb les 
àrees de vulnerabilitat en relació amb l’habitatge. La 
lluita contra l’especulació immobiliària i la gentrificació 
es fa visible a través d’aquest mapa.
Des que s’ha engegat l’instrument, el nombre 
d’habitatges que han passat a formar part del parc 
d’habitatge assequible de la ciutat ha augmentat en 
més de 750 unitats. Es tracta d’un augment clarament 
significatiu, especialment si ho comparem amb 
el volum assolit amb aquest tipus d’estratègies a 
l’exercici anterior, la xifra del qual s’ha triplicat.
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Informe sobre polítiques 
d’habitatge en el context 
internacional 
Es tracta d’un estudi de models 
de política d’habitatge municipal 
posats en pràctica en ciutats de 
l’àmbit europeu i americà. És una 
investigació basada en una sèrie 
de casos d’estudi seleccionats per 































































































































































































































































L’Informe sobre polítiques d’habitatge en el context 
internacional12 es planteja com una eina de diagnosi 
que explora l’estat de la qüestió de l’habitatge 
assequible en diferents capitals de diferents parts del 
món. L’objectiu fonamental és analitzar les estratègies 
i instruments que es posen en pràctica en altres 
contextos per facilitar l’accés a un habitatge. Entenent 
l’origen i les condicions associades a aquestes 
polítiques es podrà avaluar la possibilitat d’incorporar-
les al context barceloní.
L’informe comença descrivint els models de l’estat del 
benestar que es poden identificar a Europa, i que tenen 
una influència majúscula en les polítiques d’habitatge. 
Se subratllen quatre models: el socialdemòcrata  
—amb gran presència d’habitatge en règim de lloguer 
públic—, el corporativista —on hi ha una competència 
notable entre el lloguer públic i el privat—, el liberal 
—on predomina l’habitatge en propietat, encara que 
amb presència significativa del lloguer social—, i el 
mediterrani —on també domina l’habitatge en propietat 
però sense presència important del lloguer social—.
A l’informe s’analitzen tres casos d’estudi que 
responen al model corporativista (Amsterdam, París  
i Berlín) i uns altres tres que responen al model liberal 
(Londres, Nova York i Bogotà). Els aspectes observats 
en aquestes ciutats són els següents:
Els instruments de planificació d’habitatge  
a llarg termini.
Els sistemes de proveïment d’habitatge.
La inversió pública destinada a habitatge  
a cada país.
La capacitat d’actuació dels governs  
locals d’acord amb les seves competències. 
12
L’estudi va ser elaborat 
el 2016 per un equip de 
l’Escola Tècnica Superior 
d’Arquitectura de Barcelona 
(ETSAB-UPC), vinculat al 
grup CPSV. El text complet 





Informe sobre polítiques d’habitatge 
en el context internacional 
Les conclusions observades a partir d’aquesta anàlisi 
podrien resumir-se en les següents vies de millora:
Desplegar mecanismes de diversificació dels 
proveïdors d’habitatge assequible.
Potenciar noves vies de finançament i de captació 
de fons per a habitatge de lloguer assequible.
Desplegar entitats que puguin exercir vies de 
control directe o indirecte dels preus o de les 
rendes de mercat públic o privat.
Millorar els canals d’informació i reforçar els 
sistemes de seguiment i evolució del parc 
d’habitatge.
Incrementar la participació ciutadana en el disseny 
d’estratègies locals d’habitatge.
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L’estudi sobre polítiques d’habitatge té una difusió 
pública gràcies a la seva publicació digital i a la seva 
divulgació a través d’altres mitjans, com la revista 
Qüestions d’Habitatge13 o en diferents reportatges 
de premsa. D’una manera resumida es facilita la 
comparació entre els diferents models.
Eines de diagnosi
13
En el número 20 de la revista 
es va publicar un resum del 
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Informe sobre flexibilitat  
i igualtat de gènere
L’informe “Flexibilitat i jerarquies  
de gènere en les tipologies 
residencials” del Patronat Municipal 
de l’Habitatge de Barcelona (PMHB) 
ha estat desenvolupat com a eina per 
diagnosticar el model tipològic i establir 
recomanacions per a la millora de la 






























































































































































































































































L’informe de flexibilitat i igualtat de gènere14 proposa 
l’anàlisi d’una àmplia mostra de projectes promoguts 
pel PMHB entre el 2013 i el 2015 a Barcelona. Els 
habitatges s’observen des dels usos que proporcionen, 
centrant l’atenció en la flexibilitat dels espais i en les 
possibles jerarquies de gènere que es poden originar 
a la llar. L’objectiu final de l’informe és identificar els 
errors comuns dels models tipològics i promoure un 
model residencial flexible i desjerarquitzat.
L’informe s’ha estructurat en funció de dos apartats 
d’anàlisi: els espais i els usos quotidians.
Els espais analitzats han estat els següents:
Dormitoris. Se n’analitza la versatilitat per admetre 
diferents distribucions dels llits sense interferir en la 
circulació de persones. Se’n valora la capacitat i la 
flexibilitat per intercanviar funcions. 
Sala/cuina. Es comprova la capacitat dimensional 
del conjunt, la seva comunicació visual i la seva 
capacitat per segregar funcions.
Bany. S’analitza si hi ha algun tipus de restricció 
d’ús a causa de les seves dimensions, a la seva 
configuració o al seu accés des d’un altre espai.
Balcó/terrassa. Es valora la capacitat que té per 
posar en relació l’habitatge amb l’entorn, alhora 
que se n’avalua el potencial funcional.
Els usos quotidians analitzats han estat els següents:
Emmagatzematge. S’identifiquen els principals 
tipus d’espais d’emmagatzematge, avaluant si 
s’aproximen a les necessitats volumètriques per 
habitant.
Cicle de la roba. S’analitzen les diferents etapes i 
funcions de gestió de la roba a la llar identificant-ne 
els recorreguts, els usos previstos i les mancances.
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L’informe va ser elaborat 
per un equip 
d’arquitectes dirigit 
per David H. Falagán. 







Informe sobre flexibilitat 
i igualtat de gènere
Eix del menjar. S’analitza el sistema de funcions 
vinculades amb l’activitat de menjar, identificant-ne 
també recorreguts i usos.
Espais de treball. S’identifiquen els àmbits previstos 
per a la realització d’activitats remunerades (treball 
productiu) i tasques de la llar (treball reproductiu).
De l’anàlisi completa del conjunt de projectes 
observats s’extreuen cinc recomanacions principals:
Espais comuns. A causa de les dimensions reduïdes 
de les tipologies es recomana complementar-ne 
la superfície dotant l’edifici d’usos comunitaris, la 
qual cosa amplia les funcions i reforça els llaços de 
veïnatge.
Proposta dimensional. Es recomana la inclusió 
d’un plec tècnic en les licitacions amb criteris de 
flexibilitat i eliminació de jerarquies per motius de 
mida.
Espais neutres i versàtils. Es recomana incloure-hi 
espais complementaris polifuncionals a l’habitatge, 
identificables amb usos variables al llarg de la vida 
útil de l’edifici.
Espais per a treballs reproductius. Es detecta 
la necessitat d’incorporar de manera visible la 
previsió d’activitats que en moltes tipologies 
analitzades es fan de manera invisible.
Identificació de funcions. Es recomana representar 
gràficament les funcions en la definició 
arquitectònica, per evitar-ne la falta de previsió.
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L’Informe sobre flexibilitat i jerarquies de gènere es 
proposa com una eina mitjançant la qual radiografiar 
les mancances tipològiques de l’habitatge públic de 
Barcelona. Gràcies a una anàlisi gràfica de l’hàbitat 
es proposa una bateria de recomanacions útils per 
optimitzar la qualitat de l’habitatge en relació amb la 
seva flexibilitat i la seva configuració no jerarquitzada. 
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Informe sobre flexibilitat 




En la fase de diagnosi, com acabem de veure, un 
treball innovador en relació amb les polítiques 
d’habitatge permet obtenir informació i dades amb 
què planificar actuacions adequades a la realitat 
d’una situació. Tanmateix, en la fase de gestió, l’esforç 
més important està relacionat amb proveir de la 
manera més oportuna i eficient possible els recursos 
habitacionals disponibles. Això implica una declaració 
molt clara dels objectius, un disseny eficaç de la 
infraestructura necessària per dur-los a terme, i una 
definició instrumental que sigui capaç d’adequar-se a 
l’enorme complexitat que suposa.
Les entitats previstes per dur a terme aquests objectius 
a Barcelona són agents tremendament ambiciosos. 
D’una banda, el nou Institut Municipal de l’Habitatge  
i Rehabilitació concentra les funcions que anteriorment 
es duien a terme des de diferents organismes. Així es 
beneficia l’eficiència en la gestió i alhora es facilita la 
relació amb les persones usuàries dels seus serveis. 
D’altra banda, el recent Habitatge Metròpolis Barcelona 
també exerceix una funció de concentració, en 
aquest cas d’operadors que treballen en el conjunt de 
l’Àrea Metropolitana de Barcelona per a la producció 
d’oferta d’habitatge assequible de lloguer. S’hi uneix 
el Consorci de l’Habitatge de Barcelona, una institució 
pròxima a les demandes de la ciutadania en matèria 
d’habitatge —i que té com a primer resultat la gestió 
d’una entitat consultiva com és el Consell  
de l’Habitatge Social de Barcelona—. 
Entre les eines que s’administren perquè la gestió 
tingui l’impacte més gran possible a la ciutat 
destaquen tres tipus de mesures. En primer lloc, 
les modificacions en algunes regulacions. La més 
ambiciosa, el Pla pel dret a l’habitatge, veritable  
mapa estratègic del conjunt de polítiques aplicades.  
La Modificació del Pla general metropolità (PGM)  
i de l’ordenança ORPIMO completen el Pla, atenent 
les oportunitats de la planificació general i de 
la rehabilitació. En segon lloc, la consecució de 
finançament a través d’alternatives ètiques facilitades 
des de les institucions europees. En tercer lloc, la 
mobilització del parc privat gràcies a campanyes de 
comunicació que reforcen la visió social de l’habitatge 













Consell de l’Habitatge 
Social de Barcelona 
(CHSB) 
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L’Institut Municipal de l’Habitatge 
i Rehabilitació és una entitat que 
concentra tots els serveis relacionats 
amb les polítiques d’habitatge, la 
gestió de l’habitatge públic i l’habitatge 
privat de la borsa de lloguer. L’objectiu 
principal d’aquesta unificació és 
facilitar un accés directe per part de la 
ciutadania a tots els serveis relacionats 
amb l’habitatge.
Agents de gestió






























































































































































































































































L’IMHAB sorgeix com a integració del Patronat 
Municipal de l’Habitatge de Barcelona (entitat que ha 
promogut habitatge social a Barcelona des del 1927) 
amb la resta de serveis i departaments municipals 
de Barcelona Gestió Urbanística, SA, encarregats de 
funcions similars. Amb la seva creació es pretén generar 
una estructura orgànica i capacitada per gestionar la 
complexitat de qüestions relacionades amb l’habitatge. 
Entre altres qüestions, l’IMHAB s’encarrega de planificar 
els nous projectes d’habitatge o de gestionar els 
recursos humans i materials destinats a l’aplicació  
del Pla pel Dret a l’Habitatge 2016-2025.
Entorn de l’IMHAB es concentren els serveis 
relacionats amb l’habitatge. Per això, entre les seves 
funcions principals hi ha l’impuls de la construcció 
d’habitatge públic, la gestió del parc disponible o la 
promoció de polítiques d’hàbitat sostenible, com ara 
la rehabilitació. L’Institut no només gestiona el parc 
d’habitatge de la ciutat, sinó que impulsa accions 
per ampliar-lo, com la compra de pisos i edificis ja 
construïts, la mobilització de pisos buits o la promoció 
d’accions innovadores per generar  
habitatge assequible.
La concentració d’aquestes funcions té un benefici 
doble: d’una banda permet a la ciutadania disposar 
d’un accés molt més directe al conjunt de serveis 
relacionats amb l’habitatge; de l’altra, potencia 
la capacitat d’acció de l’administració municipal 
en l’impuls de noves promocions i processos de 
rehabilitació.
És important destacar que a la ciutat de Barcelona 
s’han assolit ja les 10.000 famílies beneficiades pels 
ajuts al pagament del lloguer. Per tant, l’impacte 
de l’actuació de l’IMHAB és extens i fa front a la 
complexitat de necessitats. Això ha estat possible 
gràcies a un model de gestió que concentra els 
recursos disponibles per distribuir-los de manera 
eficient i equilibrada.
Agents de gestió108
Entrevista a Àngels Mira
D: L’Institut Municipal de l’Habitatge  
i Rehabilitació és un agent que constitueix 
un repte per la seva concentració de 
funcions. En quina mesura aquesta 
concentració suposa una millora respecte  
a la situació anterior?
À: La meva entrada a l’Ajuntament de 
Barcelona va ser com a gerent del Patronat 
Municipal de l’Habitatge, entitat amb 90 
anys d’antiguitat dedicada bàsicament a la 
promoció d’habitatge protegit i a la gestió 
d’habitatges de lloguer social. Aquest ja va 
ser per si mateix un repte important, tenint 
en compte els gairebé 7.000 habitatges 
gestionats i el mandat municipal d’iniciar un 
important programa d’obra nova que ens 
ha situat en un volum de 72 promocions en 
diferents fases de producció.
El pas a l’IMHAB com a entitat en la qual 
s’han concentrat les funcions de promoció 
i gestió amb la resta de serveis municipals 
que es prestaven en matèria d’habitatge 
ens ha donat l’oportunitat de mantenir, 
sota una mateixa direcció i estructura, tots 
els agents implicats, millorant l’eficiència 
tant en el funcionament intern i en la 
concentració dels serveis generals, com en 
el seu reflex en la prestació concreta dels 
serveis a la ciutadania.
D: El problema de l’habitatge és 
summament complex. Com es planifica 
una gestió eficient d’una qüestió amb 
tantes implicacions? Quines maneres hi ha 
d’innovar en aquesta gestió?
À: Efectivament, l’àmbit de l’habitatge 
és absolutament polièdric. Si fem referència 
a la gestió dels parcs públics de lloguer, 
és imprescindible disposar d’equips 
pluridisciplinaris que ens permetin garantir 
un bon manteniment dels habitatges i 
dels edificis, una gestió econòmica eficaç 
i una molt bona gestió contractual i social. 
És a dir, disposar d’un bon equip de 
professionals degudament organitzats. 
Com en tot àmbit de gestió, la innovació 
i l’adaptació a les noves situacions i 
demandes és constant, i sorgeix de la 
mateixa experiència a partir de mantenir 
sempre una mirada crítica i atenta.
D: Com aborda l’IMHAB els objectius 
que s’ha proposat, entre els quals 
destaquen l’ampliació del parc d’habitatge 
o la promoció de la rehabilitació?
À: Ha calgut reorganitzar, dotar i 
planificar no només els serveis tècnics, 
sinó tots els altres àmbits implicats, 
com els serveis jurídics, patrimonials, 
de contractació pública, d’adjudicació 
Entrevista a Àngels Mira Cortadellas
Àngels Mira és llicenciada en dret, 
experta en gestió urbanística i habitatge 
i gerent de l’Institut Municipal de l’Habitatge  
i Rehabilitació.
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dels habitatges, etcètera, la qual cosa 
ha comportat, i continua comportant, 
un escenari de constant adaptació dels 
recursos disponibles. 
D: En particular, quines mesures s’han 
dut a terme des de l’IMHAB per impulsar el 
creixement del parc d’habitatge?
À: En primer lloc, l’Ajuntament ens 
ha de proporcionar els sòls suficients 
i adequats. Per al finançament de les 
noves promocions de lloguer social de 
promoció directa de l’IMHAB, que suposen 
més de 4.000 habitatges, hem tramitat i 
obtingut un crèdit del BEI (Banc europeu 
d’inversions), per import de 125 milions 
d’euros, i un segon crèdit del CEB (Banc 
de desenvolupament del Consell d’Europa) 
per import de 59 milions d’euros, que 
cobreixen el 70% del cost dels habitatges 
esmentats. No obstant això, per garantir 
l’equilibri econòmic i permetre impulsar 
aquest ambiciós pla, és necessari obtenir 
el restant 30% a partir de subvencions del 
Pla de l’habitatge o, en el seu defecte, per 
aportació municipal.
A més dels habitatges de promoció directa, 
també s’ha impulsat la promoció delegada 
sobre sòl municipal per a la promoció 
d’habitatges protegits en règim de 
cohabitatge (en cessió d’ús), cooperatives 
per a la venda del dret de superfície i 
fundacions per a la promoció i gestió de 
lloguer social.
D: De quina manera el Pla pel dret a 
l’habitatge es converteix en un guió per a la 
gestió de l’IMHAB?
À: El Pla suposa el full de ruta i fixa 
els objectius que es volen aconseguir. És 
precisament a partir dels resultats de les 
anàlisis i les diagnosis per a l’elaboració 
del Pla que es planteja l’oportunitat de 
reestructurar i dimensionar els diferents 
serveis d’habitatge de l’Ajuntament, a fi 
de poder fer front als nous requeriments 
tant quantitatius com qualitatius. És, en 
definitiva, el que ens ha portat al que som 
actualment.
D: Des de la vostra experiència en 
la gestió d’habitatge, quina singularitat 
destacaríeu de la situació de Barcelona i el 
seu parc d’habitatge?
À: Barcelona és una ciutat considerada 
gran capital europea i, com a tal, amb una 
forta demanda d’habitatge, en un mercat 
tensat, en què hi ha un percentatge reduït 
d’habitatge buit (segons dades del cens que 
hem fet), i amb un parc d’habitatge públic i 
d’habitatge assequible molt per sota de les 
mitjanes europees i, per tant, molt per sota 
de la demanda i de les necessitats reals de 
la població.
L’habitatge de lloguer gestionat per l’IMHAB 
representa menys de l’1,5% de les llars 
de Barcelona, i a partir del gran repte 
d’incrementar d’aquest parc a partir de les 
noves promocions i la política de compra, 
podrem apropar-nos al 3%, que continua 
estant molt per sota del que seria òptim per 
poder abordar una bona política pública 
d’habitatge. Dit això, és important destacar 
que el nostre parc de lloguer manté un preu 
mitjà de 200 euros mensuals, la qual cosa 
suposa una ajuda “implícita” a l’accés i 
manteniment de l’habitatge.
S’hi afegeixen dos programes específics 
de l’Ajuntament de Barcelona especialment 
interessants, que es basen en un sistema 
de subvenció “explícita” al lloguer per a 
dos col·lectius que requereixen una atenció 
especial: la gent gran i les persones i famílies 
amb ingressos especialment baixos.
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Aquests programes es basen en sengles 
convenis entre l’IMHAB i l’Institut Municipal 
de Serveis Socials, a partir dels quals 
s’aplica una ajuda que suposa una reducció 
de la renda, ajustada als ingressos dels 
arrendataris i amb càrrec a partides de 
Drets Socials. L’import resultant d’aquesta 
reducció es transfereix anualment a 
l’IMHAB, que d’aquesta manera garanteix 
l’ingrés que li correspon d’acord amb la 
renda aplicable a cada habitatge i li permet 
mantenir l’equilibri econòmic necessari 
per garantir la seva capacitat de promoció 
i gestió. Durant aquest últim any han estat 
beneficiàries dels ajuts del Fons de Lloguer 
Social 1.138 famílies, i gestionem 1.311 
habitatges de gent gran, amb una aportació 
municipal d’1,9 i 3,2 milions d’euros anuals, 
respectivament. Amb aquesta mesura es 
garanteix que ningú no es veu privat d’un 
habitatge públic a la ciutat de Barcelona per 
no poder pagar el lloguer.
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Diagnosi
Consorci de l’Habitatge 
de Barcelona
El Consorci de l’Habitatge de Barcelona 
és un ens integrat per l’Ajuntament 
de Barcelona i la Generalitat de 
Catalunya. L’article 85 de la Carta 
municipal li atorga com a competència 
el desenvolupament de les funcions, 
les activitats i els serveis relacionats 
amb l’habitatge assequible, funció que 






























































































































































































































































El Consorci és el que es coneix com una entitat pública 
associativa, formada en aquest cas per la Generalitat 
de Catalunya i l’Ajuntament de Barcelona. L’aportació 
de la Generalitat als programes engegats és del 60% 
dels costos i la de l’Ajuntament, del 40%. El Consorci 
no disposa de recursos humans propis, de manera 
que, per dur a terme les seves funcions, estableix 
diversos convenis en els que encarrega la gestió 
dels programes a altres ens de l’administració, com 
l’Institut Municipal de l’Habitatge i Rehabilitació o 
l’Institut Municipal del Paisatge Urbà i Qualitat de Vida.
El Consorci s’encarrega d’una sèrie de funcions 
necessàries per a l’administració de l’accés a 
l’habitatge, com la gestió de la xarxa de deu oficines  
de l’habitatge, des d’on es proporciona informació 
sobre l’accés a la residència protegida, promociona  
el seu ús adequat, gestiona els ajuts i subvencions per 
al pagament de l’habitatge, fa mediació en la gestió de 
pagaments de lloguer, regula una borsa d’habitatges 
de renda, etcètera.
Aquesta entitat també és l’encarregada d’administrar 
ajuts per a la rehabilitació d’edificis. Es tracta d’una 
inversió que té un impacte en la sostenibilitat del parc 
d’habitatges, la seva habitabilitat i accessibilitat. És 
també un agent important en relació amb la innovació 
tecnològica dels edificis i la seva eficiència energètica. 
Gràcies a les seves intervencions es garanteix 
l’estabilitat de la població resident i se’n millora el 
paisatge urbà. Entre altres actuacions, s’ofereixen ajuts 
per a la instal·lació d’ascensors o per a la realització  
de les inspeccions tècniques dels edificis obligatòries.
El Consorci també es fa càrrec de funcions 
relacionades amb la gestió més directa d’alguns dels 
mecanismes d’accés a l’habitatge. Per exemple, és 
l’entitat encarregada del manteniment del registre 
de sol·licitants d’habitatge protegit, i l’encarregada 
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d’adjudicar aquests habitatges i d’altres per a 
situacions d’emergència social. També regula la 
borsa d’habitatge de lloguer, que s’ha impulsat 
especialment amb el programa “Tu tens la clau”, i 
subvencions per pagar-lo.
És interessant afegir que en el marc del Consorci s’ha 
generat el Consell de l’Habitatge Social de Barcelona 
(CHSB), un òrgan consultiu i de participació sobre la 
política d’habitatge a la ciutat.
Consorci de l’Habitatge de Barcelona
A través del Consorci de l’Habitatge de Barcelona 
s’han impulsat campanyes de comunicació amb 
l’objectiu principal de visibilitzar el dret a l’habitatge 
com a aspecte fonamental per a la ciutadania. 
“L’habitatge, un dret com una casa” ha impulsat  
la divulgació dels diferents serveis que ofereix  
el Consorci en relació amb l’habitatge.
115
Les oficines d’habitatge són el punt de trobada entre 
la ciutadania i el conjunt de serveis que ofereix el 
Consorci de l’Habitatge de Barcelona. En aquestes 
oficines és possible tant obtenir informació sobre tots 
els ajuts disponibles en matèria d’habitatge com rebre 
assessorament sobre qüestions legals.
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Diagnosi
Consell de l’Habitatge Social  
de Barcelona (CHSB)
El Consell de l’Habitatge Social 
de Barcelona és un agent consultiu 
l’objectiu del qual és facilitar un espai 
de participació ciutadana en matèria 
d’habitatge, vàlid per generar opinió, 
plantejar propostes i promocionar els 






























































































































































































































































El Consell va iniciar la seva activitat el 2007  
i té assignades diferents funcions. En relació  
amb les administracions públiques, ofereix el seu 
assessorament en totes les consultes que li són 
plantejades en matèria d’habitatge. Entre altres coses, 
informa sobre els avantprojectes de les ordenances 
municipals i altres disposicions de caràcter general  
que afecten l’habitatge. 
Una altra de les seves funcions característiques  
és la promoció de debats entorn dels principals 
instruments de la política d’habitatge, formulant 
propostes d’actuació a partir dels seus resultats.  
Per fer-ho, es planteja el desenvolupament de 
processos participatius i l’elaboració d’informes  
propis i col·laboratius sorgits d’aquests processos. 
D’aquesta manera s’aconsegueix fer un seguiment  
i una avaluació adequada del compliment del pla en 
matèria d’habitatge i rehabilitació i el compliment  
de la Llei pel dret a l’habitatge a Barcelona.
El Consell participa en el procés de definició de  
nous indicadors vinculats al mercat de l’habitatge  
de la ciutat, impulsant activitats, jornades de debat  
i conferències en les quals discutir les prioritats 
relatives a aquest sector. En aquest sentit, es  
compta amb el suport de les noves tecnologies  
per a la comunicació del treball i la participació  
de la ciutadania, amb el desenvolupament de 
memòries atractives i accessibles.
El Consell es compon d’un plenari, una comissió 
permanent i una sèrie de grups de treball. Aquests 
grups temàtics aborden les qüestions següents:
Rehabilitació: traslladen als membres del Consell  
el debat entorn de les diferents convocatòries 
d’ajuts a la rehabilitació.
Taula d’habitatge cooperatiu: impulsen i fan  
el seguiment de la promoció de diferents tipus 
d’habitatge cooperatiu a la ciutat, així com de  
nous models d’ús.
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Consell de l’Habitatge  
Social de Barcelona (CHSB)
Modificació del reglament i participació: proposen 
un nou reglament per al Consell, que s’adeqüi a les 
noves normatives de participació aprovades per 
l’Ajuntament i la Generalitat.
Pobresa energètica: fan el seguiment de les 
polítiques que l’Ajuntament de Barcelona duu a 
terme en matèria de pobresa energètica, facilitant 
un espai de diàleg entre operadores energètiques  
i agents socials.
Producció industrial d’habitatge sostenible: 
proposen possibilitats per permetre la millora  
i acceleració de la producció d’habitatge sostenible, 
posant en comú experiències i precedents vàlids 
utilitzats en altres regions i ciutats europees.
Expulsió de veïns: analitzen la problemàtica dels 
processos de gentrificació, especialment relacionats 
amb l’expulsió de blocs sencers de veïns, buscant 
solucions conjuntes per fer front al problema.
Modificació del Pla general metropolità: han  
dut a terme un procés participatiu per informar  
i debatre la modificació del PGM en relació amb  
el 30% d’habitatge protegit i al dret de tempteig  
i retracte, com a comissió de seguiment regulada 
en la normativa de participació de l’Ajuntament. 
Aquest grup de treball va acabar les seves tasques 
el setembre de 2018.
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Les reunions del Consell de l’Habitatge Social 
fomenten la participació ciutadana, proporcionant 
fòrums de debat en el Saló de Cent del Ajuntament  
de Barcelona.
Consell de l’Habitatge  
Social de Barcelona (CHSB)120
Habitatge Metròpolis Barcelona és 
una entitat creada per l’Ajuntament de 
Barcelona i l’Àrea Metropolitana  
de Barcelona (AMB) amb l’objectiu  
de promoure un parc significatiu  
d’habitatge de lloguer assequible.  
Es tracta d’un operador publicoprivat  
en el qual participaran entitats privades 
































































































































































































































































HMB és un agent previst en el Pla pel dret a l’habitatge 
per explorar les capacitats de producció i gestió 
d’habitatge assequible de lloguer. La seva gestació  
ha estat complexa a causa de la necessitat d’establir 
nous protocols de col·laboració entre administracions  
i amb entitats privades.
HMB és una entitat constituïda al 50% per capital 
privat i al 50% pel Consistori i l’AMB. Això implica 
que la recerca de col·laboradors de l’àmbit privat s’ha 
de reduir a aquelles entitats disposades a acceptar 
un benefici limitat (establert en un 4%). A canvi, les 
administracions públiques garanteixen la consecució 
d’aquest benefici. Es tracta d’un model que pot 
considerar-se “no especulatiu”.
S’estableixen, també, una sèrie de requisits per a les 
persones que vulguin beneficiar-se d’aquest model 
habitacional. El més important és l’exigència a les 
futures persones llogateres de no trobar-se en una 
situació de vulnerabilitat econòmica. Per això, es 
limita l’accés a aquests habitatges a aquelles famílies 
i persones capacitades per pagar una renda mensual 
màxima de 750 euros. L’objectiu d’aquesta condició 
és donar cobertura residencial a aquells segments de 
la població que poden fer front a quantitats superiors 
als 200 euros d’un possible lloguer social, però que 
queden fora del mercat, especialment en èpoques  
de preus elevats.
Una altra novetat en relació amb els contractes de 
lloguer que es faran és el seu temps de vigència. 
Amb l’objectiu de facilitar l’arrelament i l’estabilitat 
dels habitants, tindran vigència de sis o set anys 
prorrogables. Durant aquest període es revisaran els 
ingressos de les unitats familiars per actualitzar les 
prioritats d’adjudicació i facilitar l’atenció a les famílies 
amb més dificultats.
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Es tracta, doncs, d’un model d’oferta de lloguer que 
pot considerar-se pioner al territori espanyol, però  
que és relativament comú en diverses ciutats de la 
Unió Europea, on es calcula que més de 25 milions  
de persones resideixen gràcies a ofertes similars.
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D: L’Habitatge Metròpolis Barcelona 
és una entitat publicoprivada que, a més, 
desborda l’escala municipal. L’habitatge 
és un tema que només pot tractar-se des 
d’aquesta complexitat?
J: Sens dubte. Apunto dues reflexions 
que qualsevol habitant de la Barcelona 
metropolitana segur que comparteix en 
virtut de la seva vida diària. La ciutat 
real no és l’administrativa i el mercat 
és aclaparadorament el principal (i 
disfuncional) mètode d’accés a l’habitatge. 
Per poder casar la ciutat administrativa 
amb la real i per poder incrementar de 
manera severa la intervenció pública 
en matèria d’habitatge, és clau poder 
construir projectes metropolitans públics 
i publicoprivats d’habitatge assequible, 
preferentment de lloguer. Crec que la 
major part dels habitants de la ciutat real 
també comprèn que per passar d’una 
oferta d’habitatge públic de menys del 
2% a nivells metropolitans europeus 
de bona pràctica (entre el 25% i el 50%) 
caldrà temps i diners i que no n’hi haurà 
prou només amb projectes 100% públics. 
Entenc que hi ha un alt grau de consens 
sobre la necessitat de lligar qüestions 
com ara intervenció pública en habitatge, 
preferentment de lloguer, en l’àmbit 
metropolità i sempre que sigui raonable, 
mitjançant col·laboració publicoprivada.
D: L’accés assequible al lloguer figura 
entre els vostres objectius principals. Quins 
són els mecanismes que posa en marxa 
HMB per aconseguir-ho?
J: Habitatge Metròpolis Barcelona 
(HMB), una empresa que a finals de 
2018 és 50% propietat de l’AMB i 50% de 
l’Ajuntament de Barcelona, ja dona resposta 
a un dels reptes: engegar instruments 
públics metropolitans d’habitatge 
assequible. Però com acabo de comentar, 
atesa la immensitat del repte, necessitem 
capital, recursos humans i saber fer d’un 
sector, el de l’habitatge de lloguer assequible 
publicoprivat, que en la resta de la UE, 
juntament amb el sector públic i cooperatiu, 
gestiona 27 milions d’habitatges en els 
quals viuen 1 de cada 10 europeus, tot i que 
aquesta proporció és molt més gran a les 
ciutats de referència per a nosaltres (6 de 
cada 10 vienesos, 5 de cada 10 persones 
d’Amsterdam, 4 de cada 10 a Berlín, 
etcètera). És a dir, quan HMB passi el 2019 
a tenir un capital social 50% públic (25% 
Ajuntament de Barcelona i 25% AMB) i 
50% privat, el que estarem provocant és un 
increment de recursos econòmics i saber 
fer que permetrà no només fer en uns 8 
anys 4.500 habitatges protegits de lloguer 
assequible, la meitat d’aquests a la ciutat 
de Barcelona, sinó que estarem creant una 
entitat amb capacitat de canviar les regles 
Entrevista a Javier Burón
Javier Burón és llicenciat en dret (especialitat 
juridicoeconòmica), va ser viceconseller d’Habitatge 
i Assumptes Socials del Govern Basc, i és gerent 
d’Habitatge de l’Ajuntament de Barcelona.
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de joc, ja que pot ser incrementable (ella 
mateixa) i replicable (donar lloc a altres 
operadors similars). El cicle que es produirà 
a HMB (per cada euro municipal d’inversió, 
hi haurà un altre euro metropolità i 2 de 
privats, i amb aquests 4 euros podrem optar 
a un finançament públic europeu d’uns 6 
euros més) es podrà reproduir en posteriors 
plans d’inversió de HMB i recrear en altres 
entitats similars. Som davant d’acceleradors 
de capital i praxi de gestió assequible 
de lloguer a llarg termini, replicables i 
sistematizables. De fet, no només volem 
crear una empresa, sinó que volem canviar 
el mercat i l’acció pública.
D: Quins són els principals exemples 
internacionals en matèria de polítiques 
d’habitatge que han servit com a referència 
per a la posada en marxa d’HMB?
J: La llista és molt llarga, ja que de 
pràctiques de col·laboració publicoprivada 
en matèria de lloguer assequible n’hi ha des 
de fa moltes dècades i de manera massiva 
(implicant percentatges molt rellevants de 
l’oferta d’habitatge en les ciutats europees) 
en llocs tan diversos com Àustria, 
Alemanya, Holanda, França, el Regne Unit 
o Escandinàvia. I tots ells amb models 
diferents, amb les seves especificitats 
històriques, jurídiques, econòmiques 
i tècniques. Però en tots els casos 
fonamentats en l’existència d’empreses 
formalment privades que reben tota 
mena d’ajuts públics per, a canvi, proveir 
lloguer assequible a llarg termini amb 
algun mecanisme de limitació del benefici 
mercantil o, directament, d’erradicació 
d’aquest benefici. Amb molts matisos en 
funció del lloc, estem davant d’entitats que 
guanyen diners amb el lloguer assequible, 
però que, o no reparteixen dividends i 
reinverteixen en l’empresa el 100% del 
que guanyen, o en reinverteixen una part 
i una altra es reparteix com a dividends. 
També amb els matisos de cada país, en 
tots els exemples hi ha una combinació 
de sòl, banca, pressuposats tots ells 
públics i fiscalitat posats a disposició 
d’aquestes operacions privades de lloguer 
assequible. Sense menysprear altres 
experiències també d’èxit, els dos models 
que coneixem millor i dels quals hem rebut 
més influència i suport són l’austríac —
amb la seva llei d’habitatge sense ànim de 
lucre (Wohnungsgemeinnützigkeitsgesetz 
WGG)— i l’holandès, amb les seves 
corporacions d’habitatge (vereniging van 
woningcorporaties, associades a AEDES).
D: En quina mesura el context neoliberal 
i l’especulació immobiliària dificulten la 
consecució dels objectius de HMB?
J: Els capitals que al mercat reben 
la denominació d’oportunistes, i que 
en política molts denominen “voltors”, 
són allà. I està clar que tenen un efecte 
negatiu sobre l’accessibilitat a l’habitatge 
a les urbs globals. És innegable. Però 
convindria no pensar que tots els fons 
d’inversió immobiliària són de curt termini 
i especulatius. Els 27 milions d’habitatges 
públics, cooperatius o privats sense ànim 
de lucre o amb ànim de lucre limitat que 
hi ha a la UE, també es financen i tenen 
tota mena de proveïdors financers, en 
part estatals (recordo que hi ha banca 
pública a tota la UE desenvolupada) i 
en part privats. Això ens porta a una 
subcategoria de fons d’inversió privats, 
aquells interessats en el finançament 
de projectes de lloguer assequible 
d’habitatge a llarg termini per obtenir uns 
rendiments econòmics moderats, però 
molt segurs. I ambdós fenòmens, el dels 
fons oportunistes i especuladors i el dels 
fons de llarg termini i beneficis moderats 
i assegurances, estan sent afavorits per la 
globalització. Correspon a les autoritats 
polítiques decidir si volen una globalització 
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més neoliberal o més socialcomunitària. 
Però és clar que, estrictament des del punt 
de vista tècnic, els experts en habitatge 
sempre recomanarem intervenció pública 
en habitatge en un triple vessant: provisió 
pública d’habitatge, projectes de cooperació 
publicoprivada i lleis que impedeixin certes 
patologies disfuncionals al mercat privat 
d’habitatge. I encara que la globalització 
i el neoliberalisme puguin semblar una 
cosa omnipresent, cal recordar que amb el 
mateix context economicofinancer global 
hi ha països de la UE que gairebé només 
tenen provisió d’habitatge privat de mercat 
i altres que tenen una àmplia part de 
l’oferta en mans de les administracions i de 
projectes publicoprivats, fins a l’extrem que 
hi ha ciutats europees dinàmiques i amb 
èxit en les quals la provisió d’habitatge  
per part del mercat pur i dur és residual.
D: Quin és l’aprenentatge que 
s’adquireix gràcies a la col·laboració entre 
administracions i amb entitats privades?
J: Nosaltres, desgraciadament, no 
tenim experiència a invertir a gran escala 
de lloguer assequible i gestionar-lo durant 
dècades. Hi ha operadors publicoprivats 
europeus que tenen una llarga pràctica 
en aquest camp. I, entre desenvolupar les 
nostres capacitats a baixa velocitat  
o rebre una forta injecció de saber fer, 
crec que l’elecció és òbvia. Tenim molt 
per fer en matèria d’innovació financera, 
gestió a llarg termini de llogaters, atracció 
de talent humà per a les plantilles 
d’empreses d’aquest tipus, posada en el 
centre de l’empresa de lloguer assequible 
del llogater, que implica conèixer la 
seva situació i necessitats i codissenyar 
solucions operatives. I, òbviament, tenim 
molt per experimentar i aprendre sobre la 
cooperació publicoprivada en si mateixa, 
tenint en compte que encara avui hi ha 
molts temors per ambdues parts. El capital 
privat no es vol barrejar amb la política 
partidista, i el capital públic té por de ser 
acusat de privatitzar recursos privats. 
Ambdues parts, han de poder aclarir 
aquestes pors a base de treballar de costat 
en les mateixes empreses i pels mateixos 
objectius. El camí d’importació de saber 
fer i de desenvolupament de les mateixes 
potencialitats només es pot fer caminant.  
I a això ens dediquem ara.
D: Des de la vostra experiència en la 
gestió d’habitatge, quin aspecte destacaríeu 
de la situació de Barcelona en relació amb 
altres contextos?
J: Les grans operacions de coopera-
ció publicoprivada en matèria de lloguer 
assequible entraran a Catalunya i Espanya 
a través de la Barcelona metropolitana. 
Aquí es donen les condicions públiques 
(administracions públiques sanejades, 
professionals i, per impuls polític endo-
gen, a la cerca d’innovació) i privades (un 
mercat d’habitatge en el qual hi ha moltes 
subdivisions en funció de diferents ob-
jectius de negoci amb productes i serveis 
molt diversos i que ha metabolitzat millor 
que d’altres les lliçons de la bombolla 
immobiliària) necessàries per a això. Hi 
ha una finestra d’oportunitat que cal saber 
aprofitar, i crec que ni administracions ni 
operadors de mercat no deixarem passar 
l’ocasió.
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Modificació del Pla 
general metropolità 









“Tu tens la clau”
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El Pla pel dret a l’habitatge de 
Barcelona (PDHB) és l’instrument 
estratègic desenvolupat per 
l’Ajuntament de Barcelona per 
garantir la funció social de l’habitatge 
en el període comprès entre el 2016  
i el 2025. En aquest pla s’identifiquen 
els objectius principals i els eixos 
d’actuació per millorar la qualitat  
del servei públic en l’àmbit de  
l’habitatge.































































































































































































































































El Pla15 s’estructura en 4 eixos estratègics que 
proposen una bateria de mesures que atenen les 
dificultats, les necessitats i les oportunitats residencials 
de la ciutat de Barcelona.
El primer eix estratègic proposa prevenir i atendre 
l’emergència habitacional i l’exclusió social. La 
prevenció de l’exclusió residencial es planteja oferint 
ajuts socials a l’allotjament, reforçant el paper de les 
oficines d’habitatge, atenent la pobresa energètica, 
entenent l’envelliment de la població i acollint les 
persones refugiades. Es planteja una atenció especial 
a les persones en procés de pèrdua de l’habitatge, que 
es materialitza en un servei de mediació en els casos 
de dificultat en els pagaments de lloguer o hipoteca, 
en mecanismes de seguiment i acompanyament als 
desnonaments, i en sancions a grans propietaris que no 
estan oferint habitatge en règim de lloguer assequible. 
Finalment, s’atenen les persones que no poden accedir 
a un habitatge digne, observant la situació habitacional 
en assentaments, ocupacions precàries, infrahabitatges 
o situacions de sobreocupació. L’objectiu final és 
atendre les persones sense llar, estenent els programes 
per oferir allotjaments.
El segon eix planteja garantir el bon ús de l’habitatge. 
En aquest sentit es considera, en primer lloc, la 
mobilització dels habitatges buits, per a la qual 
cosa es realitzen censos d’habitatge i se sancionen 
els habitatges buits. En segon lloc, es cuida el 
manteniment de l’ús residencial i de qui hi habita. La 
detecció i sanció de casos d’assetjament immobiliari, 
la modificació normativa del planejament per evitar 
la substitució de l’ús residencial, la limitació de l’ús 
turístic i el control del preu del lloguer lliure són 
mesures dirigides a aquest objectiu. Finalment, aquest 
eix estratègic planeja la millora del coneixement i la 
gestió del parc públic. Per això es proposen accions 
d’inspecció, regulació i sanció dels mals usos del 
Eines de gestió
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parc públic de lloguer, la reformulació del registre de 
sol·licitants d’habitatge o el desplegament d’eines per 
a la gestió de la demanda d’habitatge assequible.
Un tercer eix estratègic enfoca precisament 
l’ampliació del parc d’habitatge assequible. D’una 
banda ho fa augmentant el parc públic mitjançant la 
generació de nous solars per a habitatge protegit, 
desplegant nous models d’habitatge social, 
promovent nous edificis o, fins i tot, comprant edificis 
existents per destinar-los al lloguer públic. D’altra 
banda, prova d’estendre i millorar els ajuts al lloguer 
al mercat privat, donant suport a aquesta forma 
d’accés. També es proposa la mobilització de part del 
parc privat per convertir-lo en assequible, registrant 
solars buits, captant habitatge privat, fomentant 
la rehabilitació o arribant a convenis amb entitats 
financeres per mobilitzar el seu propi parc. Finalment, 
prova d’impulsar el mercat social de l’habitatge 
donant suport al model de cooperatives en cessió 
d’ús, la masoveria urbana, o la promoció d’habitatges 
de lloguer assequible per part d’entitats socials.
El quart eix estratègic es proposa per mantenir, 
rehabilitar i millorar el parc actual. Per fer-ho, es 
planteja conèixer millor l’estat actual del parc, 
sistematitzant l’obtenció d’informació, mapant 
les condicions del parc, identificant els entorns 
d’infrahabitatge i seguint les operacions públiques de 
rehabilitació. També es proposa establir una política de 
rehabilitació enfocada al dret a l’habitatge, que sigui 
capaç de promoure la cultura del manteniment i la 
disciplina en relació amb la conservació. Els ajuts a la 
rehabilitació, els plans de barri o les intervencions amb 
afectacions especials serien altres mesures en aquest 
sentit. Per acabar, es planteja millorar la capacitat 
d’intervenció de la política de rehabilitació, implantant 
nous mecanismes que facilitin el finançament i 
fomentant la feina digna a través de la rehabilitació.
Pla pel dret a l’habitatge  
de Barcelona 2016-2025
La revista Qüestions 
d’Habitatge ha dedicat el seu 
número 21 al Pla pel dret a 
l’habitatge.
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El Pla pel dret a l’habitatge planteja la necessitat 
d’abordar la situació d’emergència actual des del 
compromís per donar solucions a les necessitats, 
anteposant la funció social de l’habitatge. A través  
de 7 grans reptes, que es concreten en 59 actuacions, 
es defineix una estratègia global que aborda la 
complexitat del problema.
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El Pla general metropolità (PGM) és 
l’instrument d’ordenació urbanística 
vigent a l’àrea metropolitana de 
Barcelona des del 1976. La Modificació 
del Pla general metropolità (MPGM) 
que es proposa ara incideix en 
diferents aspectes que afecten 
directament l’àmbit de l’habitatge: 
l’increment del parc d’habitatge  
públic, la configuració d’estratègies  
de protecció de l’habitatge existent  
o la transformació de sòls industrials 
del Poblenou.































































































































































































































































La Modificació del PGM es planteja de manera 
específica el manteniment del parc d’habitatge existent 
i la construcció de noves edificacions destinades a 
habitatge protegit. Per aconseguir-ho, la Modificació 
preveu el reconeixement dels conjunts d’habitatge que 
existeixen com a conseqüència de processos històrics 
d’urbanització, alhora que defineix les condicions per 
a la seva reforma i millora. També preveu l’execució 
de nous desenvolupaments d’habitatge en actuacions 
urbanes de transformació.
La primera mesura important és l’aprovació d’un Pla 
especial urbanístic per a l’ordenació dels establiments 
d’allotjament turístic (PEUAT). L’objectiu no és cap 
altre que regular un turisme responsable i sostenible 
a la ciutat, preservant el dret a l’habitatge i el seu ús 
responsable, respectuós i adequat. Es pretén impedir 
que l’activitat dels allotjaments turístics substitueixi a 
l’ús residencial per a la població de la ciutat, establint 
una regulació de les seves condicions.
La segona mesura —molt destacable— en la 
modificació proposada del PGM és la protecció 
del 30% dels habitatges procedents de les noves 
promocions d’habitatge i grans reformes que es 
desenvolupin en el futur. Es tracta d’una modificació 
que afecta totes les promocions privades que superin 
els 600 metres quadrats d’intervenció. Els objectius 
particulars d’aquesta decisió s’emmarquen en la 
necessitat d’augmentar el parc d’habitatge públic als 
barris cèntrics més perjudicats per l’especulació i la 
gentrificació. Amb un bon desenvolupament de la 
mesura podrà facilitar-se que un ampli percentatge 
del nou habitatge protegit se situï en les àrees fins ara 
més perjudicades. Al seu torn, es tracta d’una mesura 
que garanteix la participació i corresponsabilitat del 
sector privat a l’hora de garantir el dret a l’habitatge. 
De fet, entitats veïnals com la Federació d’Associacions 
de Veïns i Veïnes de Barcelona (FAVB) o la Plataforma 
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d’Afectats per la Hipoteca (PAH) han compartit lideratge 
en la reclamació d’aquesta modificació.
Acompanyant aquesta mesura s’ha proposat la 
declaració de tota la ciutat de Barcelona com a àrea  
de tempteig i retracte. D’aquesta manera, l’Ajuntament 
es converteix en comprador preferent de solars  
i edificacions pels preus de compravenda que hagin 
estat declarats. D’aquesta manera s’eviten processos 
d’especulació vinculats a grans propietaris i es 
garanteix una mesura alternativa per ampliar el  
parc d’habitatge públic.
El PGM també planteja l’ús coherent dels diferents 
instruments reguladors per afavorir la diversitat 
d’usos i de tipologies arquitectòniques. Per això, 
per al desenvolupament de conjunts d’habitatge, la 
Modificació preveu el desenvolupament de plans 
especials integrals que permetin transformar l’ús 
d’edificis industrials per passar a ser residencials  
i preveu també la cessió de terres. En aquest sentit, 
un dels objectius fonamentals és la regulació de la 
subzona 22@ per oferir un tractament adequat al 
parc d’habitatges existent, que en la majoria dels 
casos és fins i tot anterior al teixit industrial de 
l’àrea. Aquest reconeixement, així com la proposició 
d’unes condicions de manteniment i renovació, 
permet satisfer les reivindicacions del veïnat, que 
veu aclarida d’aquesta manera la situació de més de 
4.600 habitatges. El nou parc que s’afegirà a l’existent 
se sotmetrà a una sèrie de condicions especials, entre 
les quals destaca el fet que s’hauran de promoure 
d’acord amb algun règim de protecció pública. Tenint 
en compte que pugui aconseguir-se sòl per a nova 
edificació a partir de convenis, es considera que podrà 
mantenir-se el nivell de diversitat d’usos destinant  
un 25% de la nova superfície construïble a habitatge.
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En general, l’habitatge tindrà un paper important 
en la configuració del teixit urbà consolidat, però 
s’estableixen una sèrie de paràmetres urbanístics 
que evitin que el model urbà del Poblenou pugui 
desvirtuar-se. Per això es considera també la 
possibilitat d’incentivar actuacions que permetin la 
conversió d’antics edificis industrials en habitatges. 
La seva reutilització es formula des d’un Pla de millora 
urbana, que concretarà les càrregues urbanístiques 
en funció de l’aprofitament que es materialitzi. Entre 
altres beneficis, això permetrà incentivar la preservació 
del patrimoni arquitectònic industrial i possibilitar una 
oferta d’habitatge tipològicament no convencional.
Un últim aspecte, i una tercera mesura que cal destacar 
entre les modificacions al PGM, és la previsió de places 
d’aparcament en noves edificacions. Si fins ara es 
regulava un nombre de places en funció del nombre 
d’habitatges, a partir d’ara es considerarà una condició 
no obligatòria en aquells casos en els quals el disseny 
i la qualificació energètica de l’edifici es comprometi 
amb la màxima eficiència i el mínim consum de 
recursos i empremta energètica.
En definitiva, la modificació del planejament 
representa una oferta d’àrea edificada per a nova 
activitat econòmica de més de 2,5 milions de metres 
quadrats, una oferta d’habitatge protegit que pot 
superar els 400.000 metres quadrats, o un increment 
de zones verdes d’aproximadament 70.000 metres 
quadrats.
Eines de gestió140
Modificacions del  
Pla general metropolità
La revisió crítica de la planificació del districte 22@  
està entre els objectius de la Modificació del Pla 
general metropolità. La possibilitat d’ampliar el 
percentatge d’habitatge social en substitució de 
volum d’oficines s’ha considerat com una oportunitat 
per millorar tant la colonització del barri com l’oferta 
d’habitatge assequible de la ciutat.
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La Modificació a l’Ordenança 
reguladora dels procediments 
d’intervenció municipal en les obres 
(ORPIMO) —un instrument municipal 
definit per regular la intervenció 
administrativa en les obres— és una 
eina que té per objectiu desplegar 
mesures de protecció dels drets 
dels veïns en els processos de 































































































































































































































































L’ORPIMO és una ordenança municipal que determina 
els tipus d’intervencions que poden dur-se a terme 
en obres municipals —tant de caràcter públic com 
privat—, establint la documentació i els requeriments 
necessaris per a la seva admissió i la concessió de la 
llicència corresponent.
La modificació plantejada preveu una intervenció 
específica sobre tres aspectes de l’ordenança:
En primer lloc, impulsar la generació d’energia 
elèctrica promovent i facilitant l’execució 
d’instal·lacions solars tèrmiques i fotovoltaiques.
En segon lloc, garantir que en tots els processos 
de rehabilitació d’edificis d’habitatge, la propietat 
compleixi l’obligació legal de reallotjar els llogaters 
en aquells casos en què sigui necessari el seu 
desallotjament durant les obres. La modificació 
també preveu facilitar totes les actuacions 
disciplinàries necessàries en cas d’incompliment 
d’aquesta obligació.
Finalment, es proposa la previsió de mesures de 
seguretat destinades a protegir tant els edificis 
limítrofs com l’espai públic en cas d’emprendre 
obres al subsol.
La modificació de l’ORPIMO es planteja com un 
instrument capaç de lluitar contra la gentrificació, 
l’especulació immobiliària i l’exclusió residencial. Per 
això introdueix un nou protocol d’obtenció de llicències 
en els processos de rehabilitació d’edificis residencials. 
D’aquesta manera, perquè les obres puguin dur-se 
a terme, la propietat o l’entitat promotora haurà de 
facilitar a l’Ajuntament un conjunt de documents 
entre els quals s’inclouen: un compromís de 
responsabilitat de reallotjament dels veïns, el mateix 
pla de reallotjament, la informació de les persones que 
resideixen legalment als habitatges, i el calendari  
i característiques dels allotjaments temporals.
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Modificació de l’ORPIMO
La modificació de l’ordenança ORPIMO suposa un 
fre contra l’assetjament immobiliari i contra l’ús 
de la rehabilitació com a argument per al setge i 
l’assetjament. A partir d’ara, la mateixa ordenança 
disposarà de protocols per investigar i parar reformes 
que siguin sospitoses de males pràctiques. 
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L’Ajuntament de Barcelona ha 
aconseguit 184 milions d’euros en 
dues línies de crèdit per a accions 
d’habitatge procedents de bancs 
d’institucions europees. El maig de 
2017, el Banc Europeu d’Inversions 
(BEI) va concedir 125 milions d’euros 
per a la construcció d’habitatges 
destinats a lloguer social. El setembre 
de 2017, el Banc de desenvolupament 
del Consell d’Europa (CEB) va aprovar 
finançar 59 milions d’euros amb la 
mateixa finalitat.































































































































































































































































Aquestes operacions s’emmarquen en el Pla pel 
dret a l’habitatge 2016-2025. La política municipal 
ha intentat obrir-se a una economia més plural 
amb la incorporació de noves tipologies d’entitats 
financeres en la gestió municipal, com ara institucions 
multilaterals de crèdit, cooperatives o entitats de banca 
ètica. S’enquadren en l’objectiu de trobar finançament 
públic a accions d’habitatge social, una vegada que 
l’Institut Català de Finances o l’Institut Oficial de Crèdit 
no tenen en les seves línies actuals d’actuació la 
concessió de crèdits per a la promoció de l’habitatge 
públic de lloguer. Vegem la dinàmica de funcionament 
de cadascuna d’aquestes entitats.
Crèdit del Banc Europeu d’Inversions. 
 
El Banc Europeu d’Inversions (BEI) va concedir al 
Patronat Municipal de l’Habitatge de Barcelona un 
crèdit de 125 milions d’euros el maig de 2017. L’import 
finança fins al 50% del cost total del desenvolupament 
de 23 noves promocions d’habitatge previstes en 
aquell moment, amb un total de 2.198 nous pisos, que 
es destinaran al lloguer públic. Les promocions es 
localitzaran a vuit districtes de la ciutat i la superfície 
total de nou habitatge serà de 187.277 metres quadrats.
Per a la concessió del crèdit, el BEI aplica diversos 
criteris de selecció. D’una banda, el projecte ha de 
tenir vocació social, focalitzant en persones que no 
poden tenir accés al mercat privat d’habitatge. En 
aquest sentit, els nous habitatges previstos a Barcelona 
s’integraran a la borsa d’habitatge públic de lloguer, 
i s’oferiran a demandants amb ingressos mitjans o 
baixos, amb un lloguer en funció d’aquests ingressos. 
De les unitats previstes, 585 es reservaran a persones 
més grans de 65 anys amb recursos limitats i estaran 
adaptades a persones amb mobilitat reduïda. D’altra 
banda, el crèdit només recau en projectes i habitatges 
amb alta qualificació ambiental.
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Crèdits de banca pública europea
És per això que les noves unitats habitacionals es 
construiran segons els nous estàndards d’eficiència 
energètica, de manera que es reduirà el cost del 
consum d’energia i les emissions contaminants.
Crèdit del Banc de desenvolupament 
del Consell d’Europa
El Consell d’Europa, a través del Banc de 
desenvolupament (CEB), va concedir el setembre de 
2017 un crèdit de 59 milions d’euros a l’Ajuntament 
de Barcelona per a la construcció d’habitatge per a 
lloguer. L’operació finançarà els 26 projectes existents 
en aquell moment, i s’uneix al préstec de 125 
milions del Banc Europeu d’Inversions. En total se’n 
beneficiaran 2.322 habitatges, amb un total de 199.677 
metres quadrats construïts, en diversos districtes de  
la ciutat.
Una de les missions del CEB és donar suport a 
projectes d’habitatge social, en especial aquell que es 
destini a col·lectius vulnerables i que troben dificultats 
en l’accés a l’habitatge al mercat. En aquest sentit, les 
promocions a què es vincula el crèdit es destinaran 
a habitatge de lloguer social per a persones amb 
ingressos mitjans i baixos, i algunes d’elles es pensen 
específicament per a més grans de 65 anys.
Una altra de les variables que examina el CEB per a la 
concessió del préstec són els criteris de sostenibilitat 
dels projectes. En el cas dels habitatges beneficiats, 
tots tindran alts estàndards d’eficiència energètica.
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Dues institucions bancàries europees han concedit 
ajuts a l’Ajuntament de Barcelona per a la promoció 
d’habitatges destinats al lloguer social.  
Es tracta d’unitats que seran promogudes en diferents 
districtes, destinades a famílies amb recursos limitats 
i construïdes d’acord amb els màxims estàndards en 
eficiència energètica.
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Crèdits de banca pública europea 151
Gestió152
“Tu tens la clau” és una campanya 
de difusió per a la captació de pisos 
de petits propietaris per a la Borsa 
d’habitatge municipal. Es va llançar  
el desembre de 2016 i s’emmarca  
en la Llei pel dret a l’habitatge.






























































































































































































































































La campanya se centra a informar les persones 
propietàries de pisos que poden beneficiar-se dels 
avantatges que suposa inscriure la seva propietat a la 
Borsa d’Habitatge de l’Ajuntament de Barcelona.  
Entre els avantatges, destaquen els següents:
L ’Ajuntament actua com a avalador  
dels contractes de lloguer.
Les persones propietàries tenen la seguretat  
que es compliran les condicions del contracte 
(pagaments, manteniment dels pisos, etcètera).
Assessoria tècnica i jurídica per redactar  
el contracte.
Acompanyament en les gestions i la tramitació 
(obtenció de la cèdula d’habitabilitat, certificat 
d’eficiència energètica).
Ajuts a la rehabilitació.
Es facilitarà l’accés a un habitatge digne a  
unitats de convivència i joves d’entre 18 i 35 anys.
La campanya es va dotar d’una imatge pròpia per 
donar a conèixer el missatge a través de diversos 
formats (pàgina web, anunci publicitari en vídeo, 
etcètera). En aquesta campanya s’ofereixen totes les 
dades per suscitar l’interès dels qui tenen pisos i volen 
llogar-los a través de la Borsa de l’Ajuntament. Les 
condicions que s’ofereixen inclouen la mediació per 
part de la Borsa entre propietat i persones llogateres, 
la seguretat de compliment del contracte, incentius 
econòmics per a la propietat, subvencions per a la 
rehabilitació en cas necessari, subvencions de quotes 
d’impostos municipals, garanties de cobrament i de 
manteniment, assessoria jurídica i tècnica, etcètera.
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Programa “Tu tens la clau”
Les condicions que ha de complir l’habitatge són  
les següents:
Estar ubicat a la ciutat de Barcelona.
Tenir la cèdula d’habitabilitat o estar en  
condicions d’obtenir-la.
Disposar del certificat d’eficiència energètica  
o estar en condicions d’obtenir-lo.
Destinar-se a la Borsa.
Les persones propietàries interessades han d’emplenar 
un formulari de sol·licitud d’informació o dirigir-se a les 
oficines d’habitatge municipals. En el vídeo publicitari 
es posa èmfasi en dos arguments bàsics: la seguretat 
del procés i la contribució al benefici comú ciutadà. 
L’àudio expressa “cobro una mica menys, però la 
tranquil·litat no té preu, i a més ajudo que Barcelona 
sigui una ciutat més justa.” Com a dada significativa, 
només en el primer trimestre de vida de la campanya 
es van aconseguir 101 pisos per a la Borsa a través 
d’aquest mètode de captació.
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L’èxit del programa de difusió “Tu tens la clau” es 
pot explicar a través de l’experiència dels veïns de 
Barcelona que decideixen adherir les seves propietats 
a la Borsa d’habitatge de lloguer. La seguretat oferta 
per l’Ajuntament i el valor social aportat són pilars 
decisius a l’hora de proporcionar els seus habitatges.
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Programa “Tu tens la clau”
Si tens un pis 
i el vols llogar amb 
garanties, facilitats 
i responsabilitat, 
posa’l a la borsa 
de lloguer





Una part important dels recursos i les polítiques 
d’habitatge està destinada a la materialització i la 
consecució d’habitatge assequible. En aquest sentit, 
la innovació aportada per l’Ajuntament de Barcelona 
s’ha centrat en tres factors fonamentals: des del 
punt de vista tipològic, s’ha incorporat la cessió d’ús 
com a model d’accés a l’habitatge. Així es faciliten 
solucions de cohabitatge (co-housing), vàlides per a 
l’autopromoció cooperativa de l’hàbitat que incorpora 
usos i espais comuns. Des del punt de vista tecnològic, 
s’han incorporat models d’actuació temporals i 
lleugers que faciliten la resposta ràpida a l’emergència 
habitacional. Finalment, s’ha prioritzat l’actuació en 
matèria de rehabilitació, considerant les oportunitats 
del conjunt del parc ja construït. En total, la situació 
actual indica un conjunt de 72 actuacions en marxa en 
el conjunt de la ciutat, tenint en compte tot el catàleg 
d’intervencions i les diferents fases dels processos. 
L ’acció de materialització en procés desenvolupa la 
promoció de més de 4.600 habitatges assequibles,  
un nivell de producció inèdit.
Els nous agents incorporats en aquesta fase del 
treball poden dividir-se en dos grups. D’una banda, 
els agents propis de la nova economia col·laborativa 
cooperativa, sostenible, ètica i responsable. Es tracta 
de fundacions i cooperatives que poden gestionar i 
produir part del parc d’habitatge assequible, fins i tot 
assegurant la seva funció social durant més temps 
que les entitats públiques. D’altra banda, apareixen 
nous agents que han d’afrontar les dificultats de 
la situació d’emergència habitacional, prevenint 
l’exclusió i plantejant estratègies i alternatives per 
garantir el dret universal a l’habitatge. En particular, 
la Unitat Contra l’Exclusió Residencial (UCER) es 
planteja com una entitat capaç d’enfrontar-se a 
aquest desafiament. Entre els seus objectius destaca 
l’establiment d’una nova disciplina que facilita les 
sancions necessàries en aquelles situacions en les 
quals es dificulta el dret a l’habitatge (pisos buits, 
situacions d’infrahabitatge, etcètera).
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En relació amb les noves eines posades en marxa, 
podem distingir una triple estratègia. D’una banda, 
s’incorpora la utilització de recursos que exploren les 
possibilitats de les oportunitats existents a la ciutat. 
Tant les actuacions ATRI com els APROP posen la seva 
atenció en els recursos edificables disponibles als 
mateixos llocs on s’ha de respondre a l’emergència 
habitacional. D’altra banda, les actuacions de 
rehabilitació interior d’habitatges respon a la mateixa 
necessitat de considerar l’optimització de l’existent. 
Finalment, els concursos d’arquitectura, sense ser un 
recurs innovador per si mateix, sí que aporten com 
a resultats un nou parc d’habitatge resolt des de la 
creativitat que respon a les necessitats actuals.
Materialització
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La Unitat Contra l’Exclusió 
Residencial és una entitat definida 
per atendre de manera immediata a 
aquest fenomen, donant resposta a 
les unitats de convivència afectades 
pels desnonaments i tractant 
situacions de vulnerabilitat.
Agents de materialització






























































































































































































































































L’UCER compta amb un equip interdisciplinari dotat de 
perfils tècnics i administratius especialistes en la gestió 
de l’atenció i prevenció dels desnonaments. La tasca 
de la unitat es focalitza en la localització de mesures 
per a l’actuació de manera preventiva en els processos 
de desnonament, reforçant les estratègies contra 
l’emergència social i la pobresa energètica.
El seu model teòric es basa en el sistema europeu 
ETHOS, que defineix l’exclusió residencial segons 
quatre categories:
Persones sense sostre. No compten  
amb espai físic on viure o hi tenen accés de  
manera molt restringida (només en horaris  
o moments determinats).
Persones sense llar. Ocupen un espai físic en el qual 
viuen de manera temporal o en règim d’acollida.  
Es tracta d’aquelles persones que ocupen 
allotjaments temporals, institucions d’internament, 
centres penitenciaris i sanitaris, centres d’acolliment 
de menors o destinats a víctimes de la violència 
masclista, o habitatges tutelats d’inclusió.
Habitatge insegur. Són situacions en les quals les 
persones o famílies que gaudeixen d’un habitatge 
ho fan sense tenir-ne garanties (sense tinença, 
en precarietat o sota arrendaments irregulars) 
o amb inseguretat física o psicològica (setge i 
maltractament). També és el cas de situacions de 
persones acollides per familiars o amistats.
Habitatge inadequat. Es tracta de situacions en 
les quals les persones o famílies resideixen en 
espais indignes o en mal estat, que no poden ser 
considerats com a habitatge. És el cas d’edificis 
no habilitats com a habitatges, assentaments 
irregulars, habitatges en mal estat de conservació  
o ruïna, o d’habitatges sobreocupats.
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Davant de tots aquests casos, l’UCER exerceix les 
seves funcions d’acord amb dues línies de treball.
Prevenció i atenció als desnonaments. Es treballa 
amb la informació que arriba des dels jutjats i des 
de les oficines d’habitatge dels diferents districtes,  
a més d’altres entitats. Gràcies a aquesta 
informació, l’UCER pot activar diferents tipus de 
processos de mediació per ajudar les persones en 
risc d’exclusió residencial.
Disciplina d’habitatge. L’UCER té per objectiu el 
foment i la garantia del bon ús de l’habitatge per 
evitar que s’utilitzi amb finalitats especulatives i 
antisocials. Per aconseguir-ho, tenen la possibilitat 
de redactar expedients sancionadors relacionats 
amb l’infrahabitatge, la sobreocupació, els 
habitatges buits, el setge immobiliari, la falta de 
conservació de l’edifici d’habitatges, o dirigits a 
grans propietaris que no ofereixen habitatge de 
lloguer social.
Entre les diferents accions desenvolupades per  
l’UCER se’n poden destacar tres. En primer lloc, ha 
creat un protocol d’actuació entre els diferents òrgans 
municipals implicats en l’atenció a les persones en 
risc d’exclusió. En segon lloc, ha establert vies de 
comunicació amb el Servei d’Actes del Departament 
de Justícia per conèixer els horaris en els quals hi ha 
previstos els desnonaments i així poder atendre de 
manera immediata a les persones amb els serveis 
municipals. En tercer lloc, ha creat taules de districte 
amb l’objectiu de comentar les diferents situacions 
de desnonaments i poder trobar, dins dels marcs 
possibles, solucions eventuals per atendre les 
persones en risc.
Unitat Contra l’Exclusió Residencial (UCER) 167
La nova Unitat Contra l’Exclusió Residencial proposa 
garantir el dret a l’habitatge plantejant accions 
que puguin prevenir els desnonaments. La gestió 
d’ajuts tant per al pagament de la renda com per a la 
rehabilitació, la localització de pisos disponibles per 
ampliar el parc d’habitatge assequible, o el control 
dels preus són mesures preventives que es posaran 
en marxa.
Agents de materialització168
Unitat Contra l’Exclusió Residencial (UCER) 169
D: L’Ajuntament de Barcelona ha 
engegat un instrument clau per lluitar 
contra l’exclusió i l’emergència habitacional: 
la Unitat Contra l’Exclusió Residencial 
(UCER). Com qualificaríeu la situació actual 
d’emergència habitacional a la ciutat?
V: Efectivament, tot just arribar al 
govern vam crear un equip de treball, 
l’UCER, que té entre els seus objectius 
atendre les persones amenaçades per  
una ordre de desnonament. Compta amb 
12 professionals amb la missió d’intervenir 
amb la propietat de l’habitatge per evitar 
el desallotjament i, si la mediació no 
dona resultats, acompanyar les persones 
afectades fins a l’últim moment, en especial 
el dia del desnonament. 
La unitat es va crear pensant en les 
dificultats de part de la ciutadania per pagar 
la hipoteca. Tanmateix, ràpidament els 
desnonaments per impagament de lloguer 
van passar a ser majoritaris, fins a assolir el 
85% el 2017. En total, des de la seva creació 
el novembre de 2015 i fins a l’octubre de 
2018, l’UCER ha atès més de 6.500 unitats 
familiars. El més dramàtic és que, en molts 
casos, estem parlant de persones que 
treballen però guanyen sous mísers. El perfil 
més habitual és una parella amb nens, amb 
feines molt precàries, en el qual un dels dos 
perd la feina o es posa malalt i ja no hi ha 
manera que puguin pagar el lloguer. 
També hem d’afrontar les ocupacions 
d’habitatges buits per part de persones 
que, en la majoria dels casos, són molt 
vulnerables. Sabem que hi ha màfies que 
s’aprofiten d’aquesta vulnerabilitat  
i fan negoci facilitant l’entrada a domicilis 
privats. Per això fa temps que insistim a 
la Generalitat que és necessari investigar 
policialment aquestes pràctiques.
Cada vegada més l’emergència habitacional 
afecta la classe mitjana. Estem detectant 
veritables abusos per part de fons 
d’inversió que compren finques senceres 
amb llogaters i proven d’expulsar-los, sense 
respectar-ne els drets més bàsics. O famílies 
a les quals, de sobte, els apugen el lloguer 
de 800 euros a 1.200 euros.  
En definitiva, l’emergència habitacional 
està vinculada a la precarietat laboral i a 
la consideració de l’habitatge com un bé 
d’inversió. Es concentra als sectors de 
població empobrits, però recentment també 
la pateix la classe mitjana. 
D: Quina capacitat té l’Ajuntament  
per fer front a la situació?  
Quins mecanismes de treball s’han  
posat en marxa?
Agents de materialització
Entrevista a Vanesa Valiño 
Vanesa Valiño és llicenciada en ciències polítiques  
i de l’administració, experta en polítiques d’igualtat, 
i cap de gabinet de la Regidoria d’Habitatge de 
l’Ajuntament de Barcelona.
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Entrevista a Vanesa Valiño
V: Les situacions d’emergència són 
diverses i necessiten eines diferents. Per 
exemple, l’assetjament immobiliari per part 
de grans propietaris que compren finques 
senceres i proven d’expulsar els llogaters 
pot denunciar-se a través de la Llei catalana 
pel dret a l’habitatge de 2007, una llei poc 
explorada, per cert. De fet, hem estat el 
primer ajuntament de Catalunya a impulsar 
expedients administratius per sancionar 
aquests propietaris sense escrúpols.
En el cas dels desallotjaments de persones 
vulnerables, en canvi, la llei ens dona poca 
capacitat d’acció. A diferència del que passa 
en altres països com França, per exemple, 
on hi ha una treva hivernal que obliga a 
aturar els desnonaments dels qui estiguin 
en situació de vulnerabilitat, a Espanya 
la llei tracta igual les persones que han 
deixat de pagar la hipoteca o el lloguer per 
causes alienes a la seva voluntat, que els 
llogaters de mala fe. Per això, en aquests 
casos, quan es tracta de persones realment 
vulnerables, només ens queda intervenir 
amb la propietat, ajudar-les a aconseguir 
un altre habitatge o reallotjar-les en un pis 
d’emergència.
D: Especulació immobiliària, 
gentrificació, falta de garantia pel que fa a 
l’estabilitat residencial... quines situacions 
són més difícils de detectar i d’afrontar 
front mitjançant actuacions?
V: Les problemàtiques més complexes 
són les que tenen lloc “de portes endins”. 
És a dir, a l’interior de l’habitatge, com 
poden ser la sobreocupació, el lloguer 
d’infrahabitatges o la pobresa energètica. 
Aquestes situacions acostumen a 
viure’s amb resignació, quan en realitat 
constitueixen una vulneració de drets 
fonamentals.  
En l’àmbit de la pobresa energètica hem fet 
passos de gegant. A través de campanyes 
de sensibilització massives i gràcies als 
punts d’assessorament energètic, el 2017 
hem assistit més de 8.500 persones, hem 
obert 22 expedients i hem interposat quatre 
multes de 350.000 euros a Endesa, Gas 
Natural, Iberdrola i Aitel per tallar la llum  
a persones vulnerables. 
Un altre tipus de casos que tampoc no 
resulta fàcil de detectar són els abusos en 
la relació entre propietari i llogater. Tenim 
constància de propietats que exigeixen 
fiances de sis mesos i fins i tot de més, 
que cobren quantitats exorbitants per 
renovacions de contracte i que fins i tot es 
neguen a retornar les fiances. Però no és 
fàcil que la persona afectada s’atreveixi  
a denunciar el seu propietari. 
Per conèixer les múltiples vulneracions 
del dret a l’habitatge, hem creat un 
grup de treball amb moviments socials 
i organitzacions que lluiten contra la 
gentrificació. Entre altres qüestions, aquest 
grup ha elaborat una guia del lloguer que 
permet detectar vulneracions i orienta les 
persones afectades sobre on dirigir-se. En 
col·laboració amb advocats vinculats a 
aquestes entitats, estem provant d’impulsar 
litigis estratègics que ajudin a visibilitzar 
els abusos que pateixen les persones que 
viuen de lloguer. 
D: Fins a quin punt és important la 
resposta immediata davant de situacions de 
vulnerabilitat?
V: Per evitar un desallotjament, és 
fonamental actuar com més aviat millor. 
Però desgraciadament acostumem 
a conèixer el cas tard, les famílies es 
dirigeixen a l’Oficina d’Habitatge quan 
ja fa mesos que no paguen, i això fa que 
el propietari no vulgui ni sentir parlar de 
mediació. Senzillament vol recuperar el seu 
pis. Cal tenir en compte, a més, que en un 
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desallotjament per impagament de lloguer 
no sempre hi ha un gran propietari. Ens 
trobem amb petits propietaris per a qui la 
falta de pagament del lloguer suposa un 
veritable problema. 
Conèixer la situació com més aviat millor 
és vital, per això fa temps que reclamem un 
nou protocol amb el poder judicial, que ens 
permeti intervenir des del primer moment, 
és a dir, des que la propietat impulsa l’ordre 
de desnonament. 
D: En l’àmbit general, quines estratègies 
s’han posat en marxa per defensar el dret a 
l’habitatge a la ciutat de Barcelona?
V: Des d’un principi vam tenir clar que 
no hi ha un únic remei. Tots els països amb 
polítiques avançades d’habitatge combinen 
diferents ingredients. En el nostre cas, hem 
impulsat quatre grans línies d’acció. 
La primera ha estat ampliar el coneixement 
del parc d’habitatges i els seus usuaris. 
En aquest sentit, per exemple, s’ha fet el 
primer cens d’habitatges buits de tota la 
ciutat, per detectar quants n’hi ha, on són  
i de qui són. També hem impulsat la creació 
de l’Observatori Metropolità de l’Habitatge, 
perquè sense informació precisa és difícil 
encertar les polítiques. El segon camp 
d’acció és el que està relacionat amb 
l’atenció de l’emergència habitacional, és 
a dir, prevenir i atendre desallotjaments de 
persones vulnerables. Un dels principals 
errors del passat va ser no crear un parc 
públic d’habitatge. Per això, el tercer 
pilar, primer en consum de recursos, és 
la promoció d’habitatge públic, a través 
de la construcció de 4.600 unitats noves 
(que s’oferiran majorment de lloguer), 
de l’adquisició de més de 650 pisos i de 
la mobilització d’habitatge privat per a 
lloguer assequible. Estem parlant d’una 
inversió de 560 milions d’euros! La quarta 
estratègia ha consistit a enfortir la política 
de rehabilitació, augmentant els ajuts en 
més del doble que l’invertit en l’anterior 
mandat i dirigint-les cap a les finques i els 
barris que més ho necessiten. 
Finalment, a través de la “disciplina 
d’habitatge” hem iniciat l’expropiació de 
pisos buits dels bancs, hem multat grans 
propietaris que acumulen pisos buits i 
estem sancionant pràctiques d’assetjament 
immobiliari per part de fons d’inversió 
especulatius. No posarem fi a totes les 
pràctiques abusives, però sí que hem 
volgut deixar clar que l’habitatge no és una 
mercaderia amb què especular. 
D: En un àmbit de treball tan important, 
però alhora tan dur des del punt de 
vista humà, què s’aprèn de la gestió de 
l’emergència habitacional?
V: El que és més dur és posar cara a 
la precarietat habitacional. Descobrir que 
existeixen milers de famílies que, fins i 
tot trencant-se l’esquena treballant, no 
poden disposar d’un habitatge digne. 
Saber que hi ha nens i nenes que suporten 
situacions de màxima violència com és un 
desallotjament. Constatar que la legislació 
espanyola permet lloguers abusius i 
afavoreix l’aterratge de fons d’inversió 
sense escrúpols que fan la vida impossible 
als nostres veïns. No oblidem que a França 
i Alemanya, per exemple, la renovació 
dels contractes de lloguer és gairebé 
automàtica, tret que el propietari acrediti 
necessitat de l’habitatge. En definitiva, 
descobrir que, per molt esforç que posem 
des dels ajuntaments, es requereixen canvis 
legislatius i dotacions pressupostàries 
que s’escapen de les nostres possibilitats. 
És tanta la intensitat amb què es 
viu l’emergència habitacional en els 
ajuntaments que fins i tot oblidem que la 
competència d’habitatge és autonòmica. 
Entrevista a Vanesa Valiño172
Les fundacions són entitats  
sense ànim de lucre constituïdes  
amb l’objectiu de facilitar l’accés  
a l’habitatge a unitats de convivència 
vulnerables. Treballen contra 
l’exclusió residencial i promouen 
plans d’integració social per 
al desenvolupament del sentit 
d’independència i autonomia  
de les persones.
Les cooperatives d’habitatge són 
entitats que tenen per objectiu 
principal l’autopromoció d’edificis 
residencials per facilitar l’accés a 
l’habitatge a comunitats de persones.
Agents de materialització





























































































































































































































































Les fundacions són entitats capacitades per exercir 
funcions de gestió i administració d’un conjunt 
d’habitatges. Ho fan allà on les administracions 
públiques o altres entitats socials no tenen accés, 
i sempre amb l’objectiu d’atendre les necessitats 
d’unitats de convivència vulnerables, amb dificultats 
d’accés a l’habitatge o en risc d’exclusió social. Per 
fer-ho, les fundacions disposen d’un parc d’habitatge 
propi, a més d’altres habitatges sobre els quals tenen 
determinats drets. 
El treball d’una fundació es basa en la creació d’un pla 
social personalitzat que pugui respondre de manera 
adequada a les necessitats de les persones, reforçant 
el seu sentit d’autonomia i independència, i fomentant 
la corresponsabilitat en el desenvolupament del seu 
propi pla de treball. Entre d’altres, les funcions d’una 
fundació amb responsabilitats en matèria d’habitatge 
podrien resumir-se així:
Adquirir habitatges (o el seu dret d’ús)  
amb l’objectiu de destinar-les a persones  
en risc d’exclusió social.
Rehabilitar el seu parc d’habitatge.
Explotar, gestionar i administrar 
aquest parc d’habitatge.
Cedir els seus habitatges a altres entitats 
socials per a la seva gestió.
Generar programes d’inserció sociolaboral 
de les persones que habiten el seu parc 
d’habitatge.
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Poden ser beneficiàries dels serveis de les fundacions 
aquelles unitats de convivència que es troben en 
situacions de dificultat i en risc d’exclusió residencial. 
Entre aquests casos es poden considerar persones 
que han patit problemes econòmics, desnonaments, 
que resideixen en habitatges sense unes condicions 
mínimes d’habitabilitat o persones refugiades, que 
provenen de situacions de conflicte. Totes elles poden 
beneficiar-se de les activitats de la fundació a través 
de processos de selecció que són tramitats per 
l’administració pública o per entitats socials.
Les cooperatives d’habitatge tradicionals operen  
amb un objectiu similar, i es defineixen com a 
promotors d’habitatge assequible com alternativa al 
mercat privat. A partir de la consecució d’un sòl urbà, 
es plantegen l’objectiu social de facilitar habitatge per  
als seus socis i sòcies, fent-la assequible per a capes de 
la població que podrien tenir més dificultats d’accés.
En definitiva, tant fundacions com cooperatives 
exerceixen una funció social fonamental, facilitant 
alternatives per a l’accés a l’habitatge quan les 
condicions del mercat privat exclouen part de la 
població i la capacitat de l’administració pública  
no és suficient.
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L’objectiu fonamental d’una fundació com  
La Dinamo és promoure, fomentar i formalitzar 
la implantació del model d’habitatge cooperatiu 
en règim de cessió d’ús. Es consolidaria així una 
alternativa als models convencionals d’accés  
a l’habitatge.
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Les cooperatives d’habitatge en 
cessió d’ús són entitats que, igual 
com les cooperatives tradicionals, 
busquen promoure solucions 
residencials per a les persones que 
les integren. La seva característica 
distintiva és que, en lloc de comprar 
un solar per edificar, accedeixen a un 
sòl del qual no són propietàries sinó 
que en tenen una cessió d’ús per un 
període prolongat, que pot moure’s 
entre els 50 o 100 anys.
Cooperatives en cessió d’ús




























































































































































































































































Les cooperatives aporten un model de gestió basat 
en l’autoproducció de l’hàbitat. El sistema permet que 
les persones sòcies puguin seguir el projecte d’una 
manera molt directa, controlant els costos i participant 
en els processos de presa de decisions que es donen 
durant el disseny dels futurs habitatges.
El model cooperatiu, tant el de cessió d’ús com el 
tradicional, es basa en principis i valors establerts per 
l’Aliança Cooperativa Internacional, regulada per la 
Llei 27/1999, de 16 de juliol, de cooperatives. Aquesta 
normalització facilita un marc segur per als socis de les 
cooperatives i garanteix que al final del procés cada 
persona assoleixi els seus objectius.
Entre les característiques generals d’una cooperativa 
d’habitatge en podem destacar tres:
Gestió democràtica i participativa: totes les 
persones sòcies tenen els mateixos drets en els 
espais de decisió de la cooperativa (una persona, 
un vot). S’estableixen mecanismes de participació 
que asseguren que l’opinió de socis i sòcies 
compta, i formen part dels mecanismes de presa 
de decisions. Així mateix, cada soci/sòcia té unes 
responsabilitats en relació amb el grup, que 
serveixen per crear un equilibri entre el bé comú 
i l’individual. D’aquesta manera es formalitza una 
comunitat compromesa i solidària que no només es 
compromet amb el bé de les persones propietàries, 
sinó també amb un objectiu més general de millora 
de la societat.
Autonomia i independència: les cooperatives són 
organitzacions autònomes, gestionades pels seus 
socis i sòcies, que tenen el control democràtic  
de totes les decisions.
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Reunió de treball de la 
cooperativa La Borda
Les cooperatives tenen una missió i vocació social 
que contribueix al desenvolupament sostenible 
d’una comunitat en l’àmbit econòmic, social  
i ecològic.
A causa de la complexitat legal, fiscal i tècnica del 
procés de promoció d’un habitatge, es facilita que en 
la cooperativa operin perfils professionals i tècnics que 
assegurin un correcte desenvolupament del projecte  
i l’èxit final de l’obra.
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D: Quins considereu que són els reptes 
fonamentals a què s’enfronta l’habitatge en 
els propers anys?
J: L’habitatge a Barcelona, igual que a 
Catalunya i a l’Estat espanyol, s’enfronta 
al repte fonamental d’afrontar un retard 
en relació amb Europa, pel que fa al 
desenvolupament continu de polítiques 
d’habitatge públic. Els governants 
espanyols han entès sempre el sector de 
l’habitatge com un recurs d’obtenció de 
beneficis econòmics i de mercat, i molt poc 
com la solució a un dret bàsic. Aquí s’hauria 
de matisar que sí que es van construir 
barris d’habitatge social, però aquests, 
segons la llei, van poder desqualificar-se 
al cap de 20 o 30 anys. Per exemple, es pot 
calcular que a tot Catalunya es van arribar 
a construir gairebé 200.000 habitatges 
socials, que s’han anat privatitzant. Quan 
vam entrar a l’Ajuntament de Barcelona, 
el juny del 2015, l’habitatge públic dedicat 
al lloguer que formava part del patrimoni 
municipal no arribava a les 7.000 unitats, 
quan, si suméssim les obres realitzades 
durant dècades per l’Obra Sindical de la 
Llar, el Ministeri d’Habitatge, ADIGSA i el 
Patronat Municipal de l’Habitatge, podria 
haver-n’hi unes 30.000. Per tant, el repte 
principal és afrontar una política d’habitatge 
el més diversificada i resilient possible per a 
la pròxima dècada, tal com es defineix en el 
nostre Pla del dret a l’habitatge a Barcelona 
(2016-2025), i que està basat en el fet que el 
80% de l’habitatge construït sigui de lloguer 
assequible i social. 
D: L’equip del qual formeu part, dirigit 
per Ada Colau, arriba al govern de la ciutat 
en un moment molt complicat en relació 
amb l’accés a l’habitatge. La mateixa 
alcaldessa era una persona reconeguda pel 
seu activisme en favor del dret a l’habitatge 
—és una de les fundadores de la Plataforma 
d’afectats per la hipoteca (PAH)—. Quina 
situació us vau trobar en arribar a la 
Regidoria d’Habitatge?
J: La situació que trobem i l’evolució 
que s’ha anat donant responen a una 
condició d’emergència habitacional, que 
complica encara més la realització d’un pla 
ampli i diversificat d’habitatge, ja que els 
problemes d’urgència exigeixen un gran 
esforç. Amb aquest objectiu s’han creat 
noves unitats de defensa i acompanyament 
de les famílies i unitats de convivència 
afectades per processos de desnonament, 
desplegant la SIPHO i creant l’UCER. També, 
Agents de materialització
Entrevista a Josep Maria Montaner
Josep Maria Montaner és doctor arquitecte, 
catedràtic de l’ETSAB-UPC i regidor d’habitatge  
i del districte de Sant Martí de Barcelona.
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recorrent a la Llei pel dret a l’habitatge a 
Catalunya del 2007, s’han utilitzat molts 
dels seus articles que havien quedat al 
paper, de manera que Barcelona encapçala 
la posada en pràctica de diverses mesures 
de disciplina de l’habitatge. S’ha creat 
una nova jurisprudència, més enllà de la 
disciplina de l’urbanisme, en una nova 
disciplina de defensa del dret a l’habitatge 
i de lluita contra l’infrahabitatge. En aquest 
sentit, s’ha transformat l’ordenança de 
permisos d’obres (ORPIMO) per defensar 
els llogaters els habitatges dels quals 
pateixen processos de rehabilitació, s’ha 
vehiculat una normativa municipal contra 
l’assetjament immobiliari, i s’han reforçat 
les oficines d’habitatge amb personal i 
advocats especialitzats en les lleis que 
protegeixen els drets de la ciutadania. 
D: Amb la vostra experiència com  
a gestor de polítiques d’habitatge, en quina 
situació creieu que es troben Catalunya  
i Espanya?
J: Hi ha una herència general de 
falta de política d’habitatge continuat 
en l’Estat espanyol, amb el dèficit 
d’haver desqualificat habitatge públic 
cap a habitatge de propietat. Tanmateix, 
des del període democràtic ha depès 
molt de les polítiques i capacitats dels 
governs autònoms. En aquest sentit, 
el País Basc és modèlic en una política 
d’habitatge contínua i intensa durant 
quaranta anys, que ha fet que ciutats com 
Vitòria pràcticament no tinguin problema 
d’habitatge. També la Junta d’Andalusia 
va desenvolupar una molt bona política 
als anys noranta, construint molts barris 
populars contemporanis i promovent 
polítiques d’autoconstrucció. Fins i tot en 
aquests anys va tirar endavant una molt 
bona iniciativa de concursos d’habitatge 
per a arquitectes joves. La Comunitat de 
València, al principi del període democràtic, 
també va promoure habitatge públic. En el 
cas de Catalunya, la Generalitat només va 
afrontar una autèntica política d’habitatge 
durant els set anys del govern tripartit, 
que van generar el document bàsic legal: 
la ja esmentada Llei pel dret a l’habitatge 
de Catalunya de l’any 2007. Aquestes 
condicions marquen el context des del 
qual cada ciutat i comunitat autònoma 
afronta avui el problema de l’habitatge, en 
un escenari estatal en el qual gradualment 
els ajuts a l’habitatge públic han anat 
reduint-se a la mínima expressió: l’any 
2017 significaven només el 0,06% del PIB 
espanyol, quan la mitjana a molts països 
europeus està per sobre de l’1%.  
D: Juntament amb el vostre equip de 
treball heu elaborat un ambiciós Pla pel 
dret a l’habitatge que inclou mesures de 
gran transcendència. Quins considereu que 
són els eixos fonamentals de les polítiques 
d’habitatge que heu enfocat en aquest Pla?
J: Efectivament, introduir un canvi  
de paradigma en les polítiques d’habitatge 
a Barcelona només es podia fer des de la 
base d’un nou Pla pel dret a l’habitatge 
2016-2025, plantejat des d’un procés 
participatiu als barris, amb 21 sessions  
(per pensar un pla no només per a la ciutat, 
sinó adaptat a les característiques de cada 
districte); debatut amb els principals actors 
del sector immobiliari i negociat amb les 
forces polítiques per obtenir el màxim 
consens possible. Aquest consens es  
va aconseguir àmpliament (amb 30 vots  
a favor sobre 41), encara que no es  
va aconseguir que fos un pacte de ciutat. 
El Pla pel dret a l’habitatge 2016-2025 
se centra en quatre eixos essencials 
d’enorme calat: la lluita contra l’emergència 
habitacional; la definició de tots els 
instruments possibles per aconseguir un 
bon ús de l’habitatge, amb el cens de pisos 
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buits, els ajuts als propietaris per rehabilitar 
els seus habitatges i incorporar-los a la 
borsa d’habitatge assequible, a més de 
tota una sèrie de mesures dins d’una 
nova disciplina de l’habitatge contra 
l’infrahabitatge, la retenció d’habitatges 
buits més de dos anys o l’assetjament 
immobiliari; un canvi total en els sistemes 
de producció d’habitatge nou, amb el 
desenvolupament en aquests moments 
72 projectes diferents i consolidant 
objectius plantejats en els últims anys, 
com la màxima eficiència energètica, la 
salut, la flexibilitat i la igualtat de gènere; 
i un replantejament total de la política de 
rehabilitació basada en la diversificació  
de mecanismes i escales (convocatòries  
i convenis, distribució dels ajuts de manera 
igualitària per a tots els barris), i en la 
introducció de novetats com la rehabilitació 
dels interiors, la posició proactiva 
d’intervenció tècnica en les finques d’alta 
complexitat i la introducció de mesures 
antigentrificació relacionades amb els  
ajuts a la rehabilitació. 
D: Quines de les mesures abordades,  
o dels mecanismes posats en marxa, creieu 
que resumeixen l’impacte que pot arribar  
a tenir aquest canvi d’actitud?
J: Considerem que aquest canvi 
d’actitud es pot notar en cada un dels 
quatre eixos en els quals estem treballant. 
Respecte a l’emergència habitacional, 
hem creat unes condicions en les quals, 
malgrat la pervivència del problema 
dels desnonaments i de l’increment 
dels lloguers, la ciutadania percebi que 
no està sola en la resolució dels seus 
problemes. En relació amb el bon ús de 
l’habitatge, disposem, per fi, d’un cens 
d’habitatges buits i hem demostrat que 
l’Ajuntament de Barcelona és implacable 
respecte a tota mena d’abusos en relació 
amb el dret a l’habitatge: disciplina 
d’habitatge, multes als apartaments 
turístics il·legals, sancions als bancs i 
entitats financeres que no compleixen la 
llei, o que mantenen pisos buits, o no es 
fan responsables dels pisos ocupats de 
la seva propietat que són utilitzats per 
a finalitats delictives. Pel que fa a l’obra 
nova, hem potenciat línies noves, com el 
cohabitatge o habitatges en cooperatives 
en cessió d’ús i hem iniciat noves línies 
de col·laboració publicoprivada, com ara 
Habitatge Metròpolis Barcelona, el primer 
que hi ha a Espanya en la línia de les 
housing associations europees. Respecte 
a la rehabilitació, hem canviat totalment 
el model d’una administració que obre 
convocatòries d’ajuts amb mecanismes 
burocràtics, a una administració proactiva, 
que intervé en aquells habitatges i finques 
que s’ha detectat que ho necessiten. 
D: Quin paper poden tenir la 
planificació urbanística i l’arquitectura 
com a eines d’innovació per contribuir 
a un desenvolupament global del dret a 
l’habitatge?
J: El paper de la planificació urbanística 
és clau com a eina per preveure i innovar. 
Per a això és important, primer, tenir 
actualitzades les dades i la informació 
(per això hem potenciat la creació de 
l’Observatori Metropolità de l’Habitatge 
de Barcelona) i a partir d’això, preveure 
polítiques i plans urbanístics que donin 
solució al diagnòstic dels problemes. En 
aquest sentit, en el cas de Barcelona és 
vital entendre el problema de l’habitatge 
en un context metropolità. Informació 
consensuada, planificació adaptada a la 
realitat i polítiques d’habitatge són la clau 
per preveure, en la mesura possible, les 
tendències futures. 

















La rehabilitació d’interiors d’habitatge 
és una eina que té per objectiu 
garantir les condicions d’habitabilitat, 
seguretat, accessibilitat, higiene  
i eficiència energètica mínima dels 
habitatges en què resideixen unitats 
de convivència vulnerables i sense 
recursos econòmics. Aquesta estratègia 
pot aplicar-se tant a habitatges 

































































































































































































































































L’Ajuntament ha establert un programa d’ajuts per 
a la rehabilitació que exigeix el compliment de dos 
requisits bàsics: d’una banda, que hi hagi un informe 
que justifiqui les deficiències de l’habitatge; de l’altra, 
l’acreditació de la situació de vulnerabilitat dels 
habitants. Complint aquestes condicions, s’ofereixen 
ajuts per realitzar diversos tipus d’intervencions:
Reparacions de banys. Intervencions que proven 
de millorar l’accessibilitat i facilitar les activitats 
d’higiene personal.
Reparacions de cuines. Intervencions que tracten  
de millorar la seguretat i facilitar les activitats  
de cuina.
Reparacions generals. Intervencions que 
persegueixen una millora de l’eficiència energètica 
de l’habitatge.
En el desenvolupament d’aquest programa de 
rehabilitació hi intervenen diferents agents, que 
desenvolupen funcions diverses. El Consorci de 
l’Habitatge de Barcelona estableix els imports de les 
aportacions. L’òrgan de gestió del programa s’encarrega 
de la contractació de les empreses. La Direcció Tècnica 
de Rehabilitació autoritza els pressupostos i coordina 
la gestió tècnica i econòmica del programa. Finalment, 
l’Oficina d’Habitatge informa sobre les característiques 
i els requisits de participació. El conjunt del programa 
s’acaba desenvolupant en sis fases: 
Fase de formalització de l’inici del programa.
Fase de demanda, verificació i autorització 
de les reparacions.
Fase d’elaboració i tramitació documental.
Fase d’execució i seguiment de les reparacions.
Fase de comprovació i de conformació final.
Fase de pagament de l’actuació.
190
Rehabilitació d’interiors d’habitatge
L’Ajuntament de Barcelona ha posat en el primer pla 
de l’agenda de polítiques d’habitatge la necessitat 
d’incloure la rehabilitació com l’eina principal per 
aconseguir un parc suficient d’habitatge assequible, 
en unes condicions d’habitabilitat adequades.
191
192
Les agrupacions tàctiques de 
repoblament inclusiu (ATRI) són  
un mecanisme estratègic que explora 
vies alternatives per incrementar el 
parc d’habitatge públic. Es proposen 
mecanismes de creació d’habitatge 
que complementen i ofereixen 
alternatives a les possibilitats que 
preveu la regulació urbanística.
Eines de materialització






























































































































































































































































ATRI funciona d’acord amb un protocol estratègic/
metodològic divisible en quatre nivells: legal-
econòmic, urbanístic, arquitectònic i de gestió.
Des del punt de vista legal, ATRI explora la 
possibilitat de construir habitatge públic en el 
marc de la legislació urbanística, sense introduir-
hi regulacions noves. Un bon ús de la normativa 
existent no només permet la creació de noves 
promocions d’habitatge social, sinó que permet la 
substitució dels sistemes urbanístics obsolets si 
aquests no tenen una qualitat justificada.
Des d’un punt de vista urbanístic, ATRI es basa en 
la construcció d’un diàleg entre el teixit fisicosocial 
existent i la nova intervenció arquitectònica. Per 
això, aquesta construcció es desenvolupa buscant 
la màxima integració en el context a través de tres 
possibles accions: insercions, superposicions  
i juxtaposicions.
Des d’un punt de vista arquitectònic, ATRI proposa 
una metodologia de construcció que faciliti la 
interacció entre diferents emplaçaments i sistemes 
constructius. La reversibilitat, la prefabricació 
parcial, la participació dels habitants i la 
incorporació de criteris socials i ecològics formen 
un modus operandi contemporani que pretén 
respondre a la falta d’habitatge públic sense  
repetir inèrcies pràctiques i tècniques del passat.
Des del punt de vista de la gestió, ATRI es  
desenvolupa en quatre fases, cada una amb  
uns objectius clarament definits.
Detecció dels buits. En aquesta fase de  
diagnòstic, l’objectiu és trobar els espais 
d’oportunitat, solars buits o edificis incrementables 
on es pugui desenvolupar una actuació ATRI.
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Idoneïtat dels buits. En aquesta fase s’avaluen 
els espais d’oportunitat en dues parts: en la 
primera, es calcula el nombre d’habitatges que 
podrien aconseguir-se; en la segona, s’estudien els 
possibles impactes negatius en l’entorn urbà i la 
viabilitat juridicoeconòmica.
Obtenció dels buits. En aquesta fase s’utilitzen 
els instruments jurídics per obtenir els espais. 
Depenent de la titularitat pública o privada de 
l’espai, el desenvolupament pot ser diferent. Si el 
buit és públic, ATRI proposa mesures eventuals 
de modificació del planejament o de transferència 
de béns entre administracions. Si la titularitat és 
privada, es preveuen mesures punitives  
o incentivadores.
Emplenament dels buits. Aquesta fase preveu les 
intervencions pròpiament arquitectòniques, des del 
sanejament del lloc i la construcció dels habitatges 
fins a l’eventual desmuntatge. En aquesta fase es 
preveuen tres etapes: primer, l’etapa negra, de 
construcció de l’edifici, utilitzant preferiblement 
elements modulars; després, l’etapa grisa, 
d’integració i desaparició del caràcter industrial 
de la intervenció, i finalment, l’etapa blanca, de 
personalització de cada habitatge per part dels 
seus habitants.
ATRI es planteja el concepte de flexibilitat en les 
diferents etapes del procés de projecte, atenent una 
comprensió de l’habitatge com a resultat del diàleg 
entre els projectistes i els futurs llogaters.
Agrupacions tàctiques 
de repoblament inclusiu (ATRI) 195
ATRI es proposa com una estratègia experimental amb 
la qual s’aprofiten al màxim les oportunitats urbanes 
que permeten generar habitatge. En el context del 
districte de Ciutat Vella es plantegen alguns exemples 
de possibles desenvolupaments.
Il·lustrem els exemples de la ronda de Sant Pau, 46,  
i l’avinguda de les Drassanes, 10, respectivament.
Eines de materialització196
Agrupacions tàctiques 
de repoblament inclusiu (ATRI) 197
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El procediment de consecució 
d’Allotjaments de proximitat 
provisionals (APROP) és una 
eina definida per a la instal·lació 
de grups de mòduls i cabines 
mòbils prefabricades que puguin 
ser utilitzats com a allotjaments 
temporals. Es pretén ubicar-les 
en espais d’oportunitat situats en 
entorns habitats per persones  
en risc d’exclusió residencial.
Eines de materialització






























































































































































































































































APROP aposta per un model d’allotjament de 
proximitat desmuntable i fàcilment transportable 
que pugui respondre de manera ràpida i eficaç a 
l’emergència habitacional. Per això, la seva posada  
en servei implica temps molt menors que la 
construcció tradicional. 
Els mòduls es basen en una estructura lleugera i 
modular capaç de generar un sistema arquitectònic. 
Per aquest motiu es considera una quantitat mínima de 
vint unitats, volum necessari per a la instrumentalització 
d’espais i usos comuns com ara menjadors, zones 
d’atenció a les persones i àrees de rentat.
Des d’un punt de vista morfològic, els sistemes APROP 
poden instal·lar-se en contextos urbans diferents, 
des de solars buits fins a cobertes existents. Aquesta 
versatilitat li brinda la possibilitat de respondre 
de manera precisa i puntual a les necessitats de la 
població en risc d’exclusió residencial en el seu context 
d’origen. El seu alt grau d’adaptabilitat al teixit urbà 
assegura la possibilitat de mantenir un espai habitable 
en aquest context.
A més dels habitatges, l’estratègia modular d’APROP 
permet que els seus espais puguin incloure altres 
elements com ara horts urbans o un altre tipus 
d’equipaments. El seu valor social s’expressa, a  
més, en la possible participació de les persones en  
la construcció del sistema i els seus acabats.
Addicionalment, l’estructura modular permet reduir 
la contaminació ambiental gràcies a la limitació de 
residus generats per les estructures prefabricades,  
la facilitat de construcció, i l’agilitat en el transport  
dels materials.
Eines de materialització200
Allotjaments de proximitat provisionals 
(APROP)
Els allotjaments APROP van ser presentats al públic el 
2018 en una exposició temporal al costat del Disseny 
Hub Barcelona, en la qual es reproduïen algunes de les 
tipologies previstes.
201
Allotjaments de proximitat 
provisionals (APROP)
Imatge del projecte d’APROP desenvolupat per 
l’oficina Straddle3 per a un emplaçament al districte 
de Ciutat Vella.
202
El cohabitatge (terme procedent de 
l’anglosaxó co-housing) és un model 
alternatiu de producció i accés a 
l’habitatge que permet ampliar el 
parc públic d’hàbitat assequible. 
Es tracta d’una eina al servei de 
cooperatives i promotors socials 
d’habitatge que permet desenvolupar 
projectes habitacionals en un règim 






























































































































































































































































Eines de materialització 203
Per fer front a la crisi habitacional, es proposa el 
cohabitatge com a alternativa als models tradicionals 
de producció. Es tracta d’un règim d’ocupació 
d’habitatge en cessió d’ús. Aquest model és factible 
a partir de la cessió per part d’una institució pública 
o d’una societat privada d’una finca o solar en 
desús. Aquest espai l’aprofiten entitats com ara les 
cooperatives d’habitatge per construir edificacions 
residencials per als seus cooperativistes.
Aquesta modalitat de producció i accés a l’habitatge 
permet a una comunitat de persones viure en un edifici 
durant un període d’entre 50 i 100 anys, a un preu 
inferior al de mercat. El veïnat d’aquestes comunitats 
no són propietaris/àries, sinó cooperativistes que 
poden viure en un règim semblant al lloguer però a 
un preu molt més assequible. Així, els/les socis/sòcies 
cooperativistes paguen un import d’entrada pels drets 
d’accés a l’habitatge i una quota mensual per al seu ús.
Els actors implicats en un procés de cohabitatge  
són els següents:
L’administració municipal, que cedeix l’ús del 
solar i actua com a mediador entre la cooperativa 
i la banca ètica, a fi que s’assoleixi una proposta 
finançable.
La banca ètica, que proporciona el finançament 
de l’obra.
La cooperativa, que proposa el projecte 
del seu edifici d’habitatge.
Eines de materialització204
Des d’un punt de vista arquitectònic, els projectes 
d’habitatge que segueixen aquest model es 
caracteritzen per un volum significatiu d’espais 
comuns. Es promou d’aquesta manera la vida 
en comunitat, l’ús i la gestió compartida de les 
infraestructures i la corresponsabilitat de les persones 
en la gestió del seu edifici. En conjunt, s’estimula el 
sentit de comunitat i la vocació d’autoajuda.
Per a la valoració dels projectes de cohabitatge, 
l’administració estableix uns criteris que tenen en 
compte factors ambientals com ara l’ús de sistemes 
constructius de baix impacte ambiental i social, el 
nivell d’implicació amb el territori i la participació dels 
cooperativistes.
Aquesta estratègia habitacional s’aplica a Barcelona 
seguint l’exemple de referències europees com són 
les experiències de Viena, Copenhaguen o Berlín. 
Un èxit important d’aquest model és la possibilitat 
d’ampliar el parc d’habitatge assequible de la ciutat 
reforçant l’oposició a l’especulació immobiliària, a la 
gentrificació i a l’exclusió residencial.
A continuació es mostren alguns dels projectes 
desenvolupats:
Exemples de cohabitatge executats
Cooperativa d’habitatges La Borda
Cooperativa d’habitatges Princesa49
Projectes de concursos de cohabitatge 
Cooperativa d’habitatges La Balma
Cooperativa d’habitatges La Xarxaire
Cooperativa d’habitatges Cirerers
Cooperativa d’habitatges Llar Jove
Cohabitatge 205
Es tracta d’un projecte cooperatiu autopromogut pels 
futurs habitants de l’edifici. Sorgeix com un projecte 
impulsat per la comunitat de Can Batlló, artífexs de la 
recuperació del recinte industrial. S’ubica en un solar 
cedit durant 75 anys per l’Ajuntament de Barcelona al 
barri de la Bordeta. 
És un projecte de 28 habitatges (estructurats segons 
una modulació que admet una certa reversibilitat 
tipològica) i espais comunitaris articulats entorn 
d’un pati central. La construcció està desenvolupada 
fonamentalment en fusta i es persegueix una alta 
eficiència en el seu comportament energètic. Tant 
el procés de disseny com la fase de construcció ha 
comptat amb la participació dels membres de la 





Client: La Borda, Cooperativa d’habitatges en cessió d’ús
Emplaçament: carrer de la Constitució, 85-89, Barcelona
Superfície: 2.935 m2
Pressupost: 2.450.000 €










El projecte de rehabilitació de la finca del carrer de 
la Princesa, 49 és una de les primeres actuacions de 
promoció residencial en règim de cessió d’ús. Ha 
estat impulsat per la cooperativa Sostre Cívic gràcies 
a un acord de cessió del dret de superfície durant 75 
anys per part de l’Ajuntament de Barcelona. A canvi, 
la cooperativa ha rehabilitat l’edifici, que data del 1856, 
i l’ocuparà amb habitatges assequibles.
El projecte consta de cinc habitatges d’entre 45 i 65 m2, 
distribuïts un en cada planta de l’edifici, a més de petits 
espais comunitaris, entre ells la terrassa. Es tracta 
d’habitatges que es distribueixen de manera flexible, 
ja que cada un d’ells respon a les necessitats dels seus 
habitants. En el projecte destaca l’actuació referent a la 
rehabilitació energètica de l’edifici i la seva adaptació 
en relació amb l’accessibilitat. S’han recuperat i 
reutilitzat elements existents de l’arquitectura original, 




Emplaçament: carrer de la Princesa, 49, Barcelona








El projecte va resultar guanyador en el concurs públic de 
solars destinats a habitatge cooperatiu en cessió d’ús. 
El plantejament original proposava garantir habitatges 
assequibles i amb un comportament energètic òptim 
per erradicar el risc de pobresa energètica.
L’edifici disposa de 19 habitatges (amb possibilitat 
de ser 20) organitzats en una retícula modulada 
de fusta contralaminada estructural. La distribució 
és apropiable per part dels habitants a partir d’un 
equipament tècnic central. 
Projecte: 2017-2018
Client: Sostre Cívic - Fase La Balma














El projecte va resultar guanyador en el concurs públic 
de solars destinats a habitatge cooperatiu en cessió 
d’ús. És una proposta arquitectònica que busca la 
màxima integració amb el barri, alhora que procura 
un comportament energètic com més eficient millor.
Es tracta d’una construcció en fusta i acer que conté 
vuit habitatges i espais comunitaris, disposats 
deliberadament com a aparador de les iniciatives 
culturals del barri de la Barceloneta. Es plantegen 
tres dimensions d’habitatges amb capacitat per 
evolucionar tipològicament al llarg del temps.
Projecte: 2017
Client: Cooperativa La Xarxaire
Emplaçament: passeig de Joan de Borbó, 11, Barcelona
Cooperativa d’habitatges 
La Xarxaire





El projecte va resultar guanyador en el concurs 
públic de solars destinats a habitatge cooperatiu en 
cessió d’ús. La proposta s’ubica al barri de Roquetes 
de Barcelona, al costat de la plaça de les Dones, 
remodelada recentment, la qual cosa suposa un repte 
d’articulació urbana.
Es proposa un edifici de vuit plantes que dona cabuda 
a 29 habitatges de diferents tipologies i espais per a 
la comunitat. Es cuida especialment la relació entre 
els espais d’accés i les àrees comunes, així com la 
configuració d’espais exteriors propis de cada unitat 
de convivència. L’estructura de fusta contralaminada 
i la captació solar per doble façana defineixen un 
impacte ambiental mínim de l’edifici.
Projecte: 2017
Client: Cohabitatge cooperatiu, Sostre Cívic
Emplaçament: Pla dels Cirerers, 2-4, Barcelona








El projecte va resultar guanyador en el concurs 
públic de solars destinats a habitatge cooperatiu 
en cessió d’ús. La proposta s’ubica al barri de la 
Marina del Prat Vermell de Barcelona, en un àmbit 
de nou desenvolupament de la ciutat.
Es proposa un edifici de vuit plantes que dona 
cabuda a 32 habitatges de diferents tipologies, 
amb espais comuns en diferents altures gràcies 
a un esglaonament volumètric. El projecte presta 
una atenció especial a la configuració d’espais 
exteriors propis de cada unitat de convivència,  
la qual cosa afavoreix un comportament climàtic 
eficient del conjunt. 
Projecte: 2017
Client: Llar Jove SCCL










Els concursos internacionals 
d’arquitectura són una eina per 
ampliar el parc d’habitatge assequible 
aplicant models innovadors i amb la 
possibilitat d’escollir entre diferents 
solucions. En aquest cas, la innovació 
no ve donada tant per l’eina, comuna 
en molts contextos, com per la 































































































































































































































































Els concursos es dirigeixen a professionals de 
l’arquitectura que accepten participar en el desafiament 
d’aportar idees per respondre a necessitats residencials 
i urbanes. En aquest sentit, els projectes responen 
a les característiques morfològiques de les trames 
urbanes on s’ubiquen, provant a tota hora de preservar 
la fisonomia dels barris. Els equips participants són 
animats a competir no tant en qüestions formals dels 
edificis sinó en el seu contingut. Així, la creativitat 
s’inverteix en els aspectes purament arquitectònics  
de la seva ocupació.
Els criteris d’avaluació dels projectes tenen en compte 
els estudis d’ordenació i planificació, els aspectes 
constructius, les qualitats arquitectòniques, la 
integració en l’entorn, la funcionalitat de les plantes, 
l’eficiència energètica i, en definitiva, la visió general 
de la proposta.
L’administració pública no concentra totes les obres 
en mans d’una única oficina d’arquitectura, sinó 
que fomenta l’adjudicació de projectes a diferents 
despatxos. En casos de concursos complexos, que 
aglutinen diferents solars i espais, s’estimula el diàleg 
entre els diferents guanyadors per assolir solucions 
conjuntes consensuades.
Finalment, la proposta actual de concursos ha introduït 
des de l’any 2016 un factor d’innovació que modifica 
qualitativament tant els processos de selecció de 
projectes com els resultats. Es tracta de la incorporació 
com a membres del jurat de representants de 
la Federació d’Associacions de Veïns i Veïnes de 
Barcelona (FAVB), del Col·legi Oficial d’Arquitectes de 
Catalunya (COAC) i de membres de l’Escola Tècnica 
Superior d’Arquitectura de Barcelona (ETSAB). La seva 
inclusió en els debats del jurat aporta profunditat en 
l’argumentació de les qualitats de les propostes  
i dinamisme, ja que hi ha punts de vista diferents.
Eines de materialització236
El lliurament de les claus 
dels habitatges és un 
moment significatiu 
i ple d’emoció. 
En aquest moment, el treball 
de producció d’habitatge 
assequible pren sentit.
A continuació es reprodueix una selecció de  
projectes arquitectònics acabats, o en procés  
de desenvolupament durant el període d’estudi.
Projectes acabats:
Edifici mixt d’habitatges i allotjaments temporals en el 22@ 
Edifici mixt d’habitatges i equipament públic a Pere IV
Habitatges per a gent gran, CAP i casal a Glòries
Edifici d’habitatges socials a Can Batlló
Habitatges per a gent gran a Quatre Camins
Habitatges a Fabra i Coats
Projectes en desenvolupament:
Habitatges dotacionals i allotjaments al carrer d’Alí Bei
Habitatges i equipament al carrer de Lluís Borrassà
Habitatges socials al Bon Pastor (sector H3)
Habitatges socials al Bon Pastor (sector G2)
Habitatges socials a la Marina del Prat Vermell
Habitatges públics de lloguer a Illa Glòries
Concursos d’arquitectura 237
Es tracta d’un projecte que inclou la construcció de 
47 habitatges dotacionals, 20 allotjaments i 17 places 
d’aparcament. La implantació en xamfrà es defineix 
dividint el projecte en tres blocs verticals, amb un 
passatge intermedi que articula les comunicacions  
i els accessos.
La morfologia final persegueix la màxima incidència 
solar per a un comportament energètic òptim. 
L’equilibri superficial entre els blocs facilita la 
distribució flexible i reversible dels espais, mentre 




Client: Institut Municipal de l’Habitatge i Rehabilitació de Barcelona
Emplaçament: carrer de Tànger, 38B-40-42 / carrer d’Àlaba, 132-138 
(Sant Martí), Barcelona
Superfície: 5.525 m2
Programa residencial: 47 habitatges dotacionals i 20 allotjaments
Pressupost: 4.716.613 €
Edifici mixt d’habitatges  










Recomanació per optimitzar el confort de l’habitatge sense consumir energia
245
El projecte resol un programa complex en un volum 
compacte limitat per la regulació urbanística. Davant 
d’aquesta condició, s’opta per una imatge unitària 
estratificada en alçària. Un centre de dia per a persones 
grans a la planta baixa, i un centre cívic en planta 
primera completen un programa d’habitatges per 
a persones grans.
Es proposen dos tipus d’habitatges, que es disposen 
buscant aprofitar al màxim la llum natural. La 
topografia de la façana i tres patis interiors faciliten 
aquesta articulació. La construcció es duu a terme 
des de l’eficiència dels plafons industrialitzats lleugers 
dissenyats per al projecte.
Projecte: 2008
Execució: 2010-2018
Client: Institut Municipal de l’Habitatge i la Rehabilitació (IMHAB)
Emplaçament: carrer de Josep Pla, 180 (Sant Martí), Barcelona
Superfície: 11.673 m2
Programa residencial: 83 habitatges
Pressupost: 9.938.412 €
Edifici mixt d’habitatges  









Es tracta d’un projecte mixt amb tres funcions 
superposades en una única peça arquitectònica.  
Un sòcol inferior inclou tots els usos públics  
(un centre d’atenció primària i un casal de barri). 
A sobre s’eleven tres volums que donen empara 
a 105 habitatges per a gent gran.
Cada volum d’habitatges disposa del seu propi espai 
polivalent en connexió amb l’exterior. Les tipologies de 
40 m2 s’organitzen entorn d’un nucli tècnic central que 




Client: Institut Municipal de l’Habitatge i la Rehabilitació (IMHAB)
Emplaçament: carrer de Bolívia, 45-47-49 (Sant Martí), Barcelona
Superfície: 26.740 m2
Programa residencial: 105 habitatges
Pressupost: 20.227.969 €
Habitatges per a gent gran, CAP 








El conjunt està format per 26 habitatges, als quals 
s’afegeix un aparcament per a 31 vehicles i locals 
comercials en planta baixa. Les plantes superiors 
s’organitzen entorn d’un pati central, al voltant del  
qual es distribueix un passadís que dona accés  
als habitatges. 
La composició estructural és molt regular, la qual cosa 
permet llums variables entorn del pati que varien entre 
5,50 i 7,85 metres. D’aquesta manera, la superfície 
dels habitatges queda alliberada de condicionaments 
estructurals, i permet futures redistribucions.
Projecte: 2013
Execució: 2015-2016
Client: Institut Municipal de l’Habitatge i la Rehabilitació de Barcelona
Emplaçament: carrer de Parcerisa, 4-6 (Sants-Montjuïc), Barcelona
Superfície: 3.949 m2
Programa residencial: 26 habitatges
Pressupost: 2.680.938 €
Edifici d’habitatges de lloguer i 
dret de cessió de superfície per a 








Es tracta d’una peça arquitectònica ubicada a la falda 
de la serra de Collserola. La baixa densitat de l’àrea,  
la topografia en pendent i les vistes que s’ofereixen 
des del lloc en determinen la proposta volumètrica.  
Es planteja un edifici en L esglaonat, que aprofita la 
millor de les condicions de l’emplaçament.
Tots els habitatges compten amb un espai exterior 
protegit i ben orientat. Tant l’organització dels accessos 
com la mateixa volumetria i construcció persegueixen 
la màxima eficiència energètica del conjunt, a més 
d’una circulació central ben estructurada.
Projecte: 2010
Execució: 2015-2017
Client: Institut Municipal de l’Habitatge i la Rehabilitació (IMHAB)
Emplaçament: carrer de Vista Bella, 7-9 (Sarrià - Sant Gervasi), Barcelona
Superfície: 4.833 m2
Programa residencial: 44 habitatges
Pressupost: 3.249.361 €
Habitatges per a gent gran  
a Quatre Camins
Pere Joan Ravetllat, 








Reutilitzant una de les antigues naus del complex  
fabril de Fabra i Coats, que havia tingut funció de 
magatzem, es planteja la construcció de 46 habitatges 
socials que aprofiten l’antic envoltant.
Es procura respectar al màxim l’edifici existent, 
per la qual cosa es proposa una estructura interior 
independent i lleugera de fusta. S’ocupen quatre 
plantes que respecten una capa de separació de 
les façanes existents. Les tipologies responen a la 
ventilació creuada, que permet la doble orientació.
Projecte: 2009
Execució: 2018
Client: Institut Municipal de l’Habitatge i la Rehabilitació (IMHAB)
Emplaçament: carrer de Parellada, 7-11 (Sant Andreu), Barcelona
Superfície: 4.389 m2
Programa residencial: 46 habitatges
Pressupost: 5.597.173 €
Habitatges per a joves 
i artistes a Fabra i Coats 








Es tracta d’un edifici d’habitatges dotacionals per 
a la gent gran ubicat en una illa fragmentada de 
l’Eixample. La façana posterior proposada constitueix 
una aportació d’il·luminació i vistes privilegiades en 
un entorn abans degradat.
L’edifici s’organitza a dues peces separades per un 
pati central de comunicacions. L’esponjament permet 
introduir llum i millorar les condicions de confort i 
climàtiques de l’edifici, alhora que facilita l’articulació 
amb els volums que configuren l’illa.
Projecte: 2012
Execució: 2018
Client: Institut Municipal de l’Habitatge i la Rehabilitació (IMHAB)
Emplaçament: carrer d’Alí Bei, 100-102 (l’Eixample), Barcelona
Superfície: 5.360 m2
Programa residencial: 49 habitatges i 10 allotjaments
Habitatges dotacionals i 
allotjaments al carrer d’Alí Bei








Projecte que inclou la construcció de 54 habitatges,  
un equipament esportiu i un aparcament subterrani.  
El volum es configura com una única peça on una part 
té un desenvolupament en més altures.
Els habitatges s’organitzen segons un sistema tipològic 
que reparteix les àrees tècniques en el perímetre,  
i d’aquesta manera allibera i flexibilitza la resta de la 
superfície. Es plantegen usos reversibles i ocupacions 
indiferenciades d’espais equivalents, dotats sempre  
de doble ventilació i il·luminació natural.
Projecte: 2017
Client: Institut Municipal de l’Habitatge i la Rehabilitació (IMHAB)
Emplaçament: carrer de Lluís Borrassà, 23-25 (Sant Martí), Barcelona
Superfície: 5.971 m2
Programa residencial: 54 habitatges
Pressupost: 5.862.942 €
Habitatges i equipament  








Projecte de bloc residencial en un barri representatiu 
de la història de Barcelona, el Bon Pastor. Es tracta 
d’un programa de 50 habitatges de reallotjament de 
diferents dimensions, dotats d’una terrassa que amplia 
generosament la superfície dels pisos.
Tots els habitatges tenen en comú un nucli tècnic central 
que organitza l’interior en dos espais diàfans orientats 
a ambdues façanes, i la distribució del qual podria ser 
reversible. Es persegueix l’òptima il·luminació natural 
i la ventilació creuada a tots els habitatges.
Projecte: 2015
Client: Institut Municipal de l’Habitatge i Rehabilitació (IMHAB)
Emplaçament: Illa H3, Bon Pastor (Sant Andreu), Barcelona
Superfície: 8.800 m2
Programa residencial: 50 habitatges
Habitatges de reallotjament  
en Bon Pastor (sector H3)
MADHEL (Bergman i Herraiz), 
MÁRMOLBRAVO 








Projecte de bloc residencial en un barri representatiu 
de la història de Barcelona, el Bon Pastor. Es tracta 
d’un programa de 60 habitatges de reallotjament que 
s’ubiquen davant d’un espai públic del barri, cap al 
qual orienten les terrasses.
Els habitatges recuperen la seqüència tipològica de 
tres crugies de les cases de Bon Pastor, i proposen un 
espai central de sala, menjador i cuina. La relació amb 
el carrer, el comportament energètic i la relació amb 
les dues crugies laterals de les habitacions permeten 
la reversibilitat dels usos proposats.
Projecte: 2015
Client: Institut Municipal de l’Habitatge i la Rehabilitació (IMHAB)
Emplaçament: Illa G2, Bon Pastor (Sant Andreu), Barcelona
Superfície: 6.525 m2
Programa residencial: 60 habitatges
Habitatges de reallotjament  





Habitatges socials al Bon Pastor
Projecte definit per tres blocs arquitectònics que 
configuren un nou territori d’usos mixtos a l’entorn 
de la Marina del Prat Vermell. La fragmentació del 
programa a tres peces sobre un sòcol comú facilita una 
transició urbana d’escala més continguda.
Cada peça s’articula de manera independent pel que fa 
a les comunicacions, i es generen passarel·les i espais 
previs als habitatges que es comuniquen visualment 
entre elles. La distribució interior és estructuralment 
molt ordenada, i incorpora generoses terrasses a tots 
els habitatges.
Projecte: 2016
Client: Institut Municipal de l’Habitatge i Rehabilitació (IMHAB)
Emplaçament: carrer d’Ulldecona, 12-14, la Marina del Prat Vermell 
(Sants-Montjuïc), Barcelona
Superfície: 16.677 m2
Programa residencial: 108 habitatges
Habitatges de lloguer 
i dret de cessió de superfície  
a la Marina del Prat Vermell








Projecte definit per tres blocs arquitectònics que 
configuren un nou territori d’usos mixtos a l’entorn 
de la Marina del Prat Vermell. La fragmentació del 
programa a tres peces sobre un sòcol comú facilita 
una transició urbana d’escala més continguda.
Cada peça s’articula de manera independent pel que fa 
a les comunicacions, i es generen passarel·les i espais 
previs als habitatges que es comuniquen visualment 
entre elles. La distribució interior és estructuralment 
molt ordenada, i incorpora generoses terrasses a tots 
els habitatges.
Projecte: 2016-2018
Client: Institut Municipal de l’Habitatge i Rehabilitació (IMHAB)
Emplaçament: Illa formada pels carrers de Castillejos, 
Casp, plaça de les Glòries i gran via de les Corts Catalanes 
(l’Eixample), Barcelona
Superfície: 30.000 m2
Programa residencial: 238 habitatges
Habitatges de lloguer 
i dret de cessió de superfície 
a Illa Glòries
Cierto Estudio i Franc Llonch 
Bayona Valero, Cantallops Vicente, 
Ensenyat Tarrida i HAZ Arquitectura
Pau Vidal i Vivas Arquitectos 
SV60 Cordón & Liñan
304
Ordenació Volumètrica del Conjunt (PMU) i Peça A: Cierto Estudio i Franc Llonch
Peça B: Bayona Valero Arquitectes, Cantallops Vicente Arquitectes, Ensenyat Tarrida 
Arquitectes i HAZ Arquitectura
Peça C: Pau Vidal Arquitecte i Estudio Vivas Arquitectos










Promoció Estat Operador Adreça Nre. d’ha-
bitatges
1 Rodalies Obra finalitzada IMHAB Carrer Doctor Aiguader, 15 150
2 Bon Pastor E2 (III fase) Obra finalitzada IMHAB Carrer Alfarràs, 30 60
3 Bon Pastor F1 (III fase) Obra finalitzada IMHAB Carrer Biosca, 17 61
4 Bon Pastor F2 (III fase) Obra finalitzada IMHAB Carrer Biosca, 33 46
5 Pere IV / Josep Plà Obra finalitzada IMHAB Carrer Pere IV, 455 83
6 Can Batlló UP4 Obra finalitzada IMHAB Carrer de la Constitució, 31 26
7 Glòries I fase Obra finalitzada IMHAB Carrer Ciutat de Granada, 145-149 105
8 Can Batlló UP8 Obra finalitzada IMHAB Carrer Parcerisa, 6 26
9 Quatre Camins Obra finalitzada IMHAB Carrer Vista Bella, 7-9 44
10 Tànger Obra finalitzada IMHAB Carrer Tànger, 40 47
11 Gardunya - Fem ciutat Obra finalitzada Cooperativa Plaça de la Gardunya, 1 39
12 Princesa 49 Obra finalitzada Cohabitatge Carrer Princesa, 49 5
13 Can Batlló UP7 Obra finalitzada Cohabitatge Carrer de la Constitució, 83-89 28
14 MPGM  Gòtic Sud - AA2 En obres APROP Carrer Nou de St. Francesc, 10 14
15 Can Fabra En obres IMHAB Carrer Parellada, 9 46
16 Sancho d'Avila (II fase) En obres IMHAB Plaça Dolors Piera, 6 68
17 Can Batlló UP5a En obres APROP Carrer Mossen Amadeu, Oller 
17-21
40
18 UA1 MPGM Glòri-
es-Merid. FR14
En obres Fundació Carrer de Bolívia de, 23-27 85
19 Alí Bei En obres IMHAB Carrer Alí Bei, 102 49
20 Germanetes LLS En obres IMHAB Carrer Comte Borrell, 159 35
21 Vores Via Augusta 
FR18.2
En obres IMHAB Via Augusta, 401-403 13
22 Germanetes GG En obres IMHAB Carrer Viladomat, 142 47
23 Bon Pastor G1  (IV fase) En obres IMHAB Carrer Salomó, 1 38
24 Bon Pastor H1 (IV fase) En obres IMHAB Carrer Isona, 1 42
25 Bon Pastor H3 (IV fase) En obres IMHAB Passeig Mollerussa, 58 50
26 Bon Pastor G2  (IV fase) En obres IMHAB Carrer Biosca, 52 60
27 Bon Pastor I1 (IV fase) En obres IMHAB Carrer Mur, 4 54
28 C. Espronceda, 133-135 Projecte Cohabitatge Carrer Espronceda, 133 19
29 Marina Prat Vermell 
S10 P25
Projecte Cohabitatge Carrer Ulldecona, 26-28 32
30 PAU 1 Roquetes - FR 18.1a Projecte Cohabitatge Carrer Pla dels Cirerers, 2-4 27
31 Pg. Joan de Borbó, 11 Projecte Cohabitatge Passeig Joan de Borbó, 11 8
32 Vallcarca AA3 (II fase) Projecte IMHAB Avinguda Vallcarca, 93-95 14
33 Trinitat Nova Bloc H Projecte IMHAB Carrer S'Agaró, s/n 83
34 Marina Prat Vermell 
S10 P24
Projecte IMHAB Carrer Ulldecona, 12-14 108
35 Casernes de Sant An-
dreu Ed. C
Projecte IMHAB Passeig Torres i Bages, 143 150
36 Lluís Borrassà Projecte IMHAB Carrer Lluís Borrassà, 23-35 54
37 Puigcerdà / Maresme Projecte IMHAB Carrer Puigcerdà, 100-102 75
38 Torre Baró Illa F Projecte IMHAB Avinguda Escolapi Càncer, 10 47
39 Illa Glòries Projecte IMHAB Gran Via de les Corts Catalanes, 
830-846
225
40 Marina Prat Vermell S8 
D1+D2
Projecte IMHAB Carrer Acer, s/n 240
312
Promoció Estat Operador Adreça Nre. d’ha-
bitatges
41 Porta Trinitat Vella Projecte IMHAB Carretera de Ribes, 51-65 140
42 Roquetes AA3 Projecte IMHAB Via Favència, 271-275 122
43 Trinitat Nova UA3 
Bloc E
Projecte IMHAB Carrer Palamós, 81 100
44 Trinitat Nova UA3 Bloc I Projecte IMHAB Carrer Palamós, 88 76
45 Torre Baró Illa E Projecte IMHAB Avinguda Escolapi Càncer, 27-33 30
46 Presó T. Vella A18.03 Projecte IMHAB Carrer Pare Pérez del Pulgar, s/n 98
47 Presó T. Vella A18.01 Projecte IMHAB Carrer Pare Pérez del Pulgar, s/n 75
48 MPGM HD Ciutat de 
Granada
Projecte IMHAB Carrer Ciutat de Granada, 95-97 18
49 MPGM HD Antiga 
Quirón
Projecte IMHAB Avinguda Mare de  Déu de Mont-
serrat, 5-11
100
50 MPGM HD Penitents Projecte IMHAB Carretera de Sant Cugat, 2x 35
51 MPGM Carmel - Ai04 + 
OE.03
Projecte IMHAB Carrer Murtra, 12-16 22
52 MPGM HD Veneçuela Projecte IMHAB Carrer Veneçuela, 96-106 150
53 Marina Prat Vermell 
S10 P22
Projecte IMHAB Carrer Ulldecona, 2-10 80
54 MPGM HD Vidal i 
Barraquer
Projecte IMHAB Avinguda Vidal i Barraquer, 37-43 85
55 UA1 MPGM Glòries-
Merid. FR15B
Projecte APROP Carrer Bolívia, 33-41 int 37
56 MPGM Torrent Monges 
- NH
Projecte Cohabitatge Carrer General Vives, 4-6 17
57 Marina Prat Vermell S10 
P21 + S8 Eq2
Projecte IMHAB Sense nom (Motors-Tortosa), 7 84
58 Casernes de Sant 
Andreu Ed. A
En preparació IMHAB Passeig Torres I Bages, 129 84
59 Casernes de Sant 
Andreu Ed. J
En preparació IMHAB Carrer Fernando Pessoa, 1-39 60
60 Ferran Junoy/Ciutat 
d'Asunció
En preparació IMHAB Carrer Ferran Junoy, 104-108 150
61 Avda Vallcarca AA6 En preparació IMHAB C. Gustavo Bequer, 17-23 70
62 MPGM Degà Bahí AA1 
Edifici A2
En preparació IMHAB Plaça Nova Creació 23
63 Colònia Castells FII 
UP B2
En preparació IMHAB C. Entença, 284-288 14
64 Trinitat Nova Bloc F En preparació Cooperativa Carrer Aiguablava, 74-76 25
65 La Clota LCR -FR 3.2 En preparació Cooperativa Avinguda Estatut de Catalunya, 15-21 136
66 Marina Prat Vermell 
S10 P15
En preparació HOUSING Carrer Cal Cisó, 44 60
67 Marina Prat Vermell 
S10 P23
En preparació HOUSING Carrer Ulldecona, 16-24 65
68 Renfe Colorantes PAU1 
FR01
En preparació HOUSING Carrer Fernando Pessoa, 14-16 124
69 Entorn Sagrera PAU1 
FR02 UP5
En preparació HOUSING Carrer Gran de Sagrera 32-60 106
70 PE Poble Sec - Montjuïc 
UA8
En preparació Cohabitatge Pg. de l’Exposició 38 6
71 Marina Prat Vermell 
S8 E1
En preparació Fundació C. Ulldecona, 11 60
72 MPGM Estació de Sants 
AA 1-c





Tres paradoxes, dos reptes
Les polítiques d’habitatge aplicades a la ciutat de 
Barcelona permeten descobrir algunes característiques 
innovadores que no sempre són perceptibles de 
manera immediata. El mapa d’agents i eines desplegat 
cobreix gairebé per complet els objectius estratègics 
en les diferents escales i situacions d’actuació. Aquesta 
actitud d’aproximació holística al problema facilita 
la prevenció davant un possible agreujament de la 
situació, que podria ser motivat per futures situacions 
de crisi econòmica, noves bombolles del sector 
immobiliari o altres imprevistos que poguessin  
afectar l’àmbit de l’habitatge.
La planificació de tota una estructura d’actuació —i la 
identificació dels objectius i les prioritats d’intervenció 
a través de les eines dels agents— optimitza l’eficiència 
de les estratègies de treball, que han de funcionar 
com un sistema interrelacionat. En aquest sentit, és 
interessant acabar aquest recorregut ressenyant tres 
paradoxes de les polítiques d’habitatge i dos reptes de 
futur que cal tenir en compte per a la persistència en 
el futur dels esforços aplicats a Barcelona. 
Les tres paradoxes estan relacionades amb alguns 
dels objectius principals de les seves estratègies i 
demostren la capacitat de la innovació per fer front  
als problemes des de perspectives no previstes.
Importància del parc d’habitatge ja construït i 
la seva rehabilitació per a l’obtenció d’un parc 
d’habitatge públic. 
Davant el pensament que aconseguir un parc 
d’habitatge de lloguer assequible significa produir 
nous edificis, Barcelona ha fet una aposta per la 
recuperació del parc existent. Ho fa fomentant 
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la rehabilitació dels habitatges amb dèficits 
d’habitabilitat, exercint els drets de tempteig i retracte 
en la compravenda d’immobles, arribant a acords 
amb entitats bancàries per a la mobilització del seu 
parc immobiliari, fomentant la utilització de pisos 
buits, promovent el lloguer d’habitatges no principals 
infrautilitzats, etcètera. L’impacte que generen aquestes 
actuacions pot arribar a superar el que s’ha aconseguit 
mitjançant la construcció d’habitatge nou, amb un cost 
i uns terminis clarament inferiors.
Importància de les actuacions d’emergència  
per mantenir l’estabilitat i l’equilibri dels sistemes. 
Les actuacions a les bretxes, la localització 
d’oportunitats temporals —però immediates— i la 
capacitat per mobilitzar recursos per atendre les 
situacions d’emergència són característiques d’una 
manera de fer que garanteix dos tipus d’estabilitat: 
d’una banda, l’estabilitat habitacional de les persones, 
la garantia del manteniment del seu contacte amb les 
xarxes de proximitat, veïnals i familiars que implica 
l’habitatge. De l’altra, amb l’estabilitat i l’equilibri de l 
es mateixes comunitats urbanes s’eviten processos  
de gentrificació i especulació immobiliària.
Importància dels agents privats per garantir la 
permanència d’un parc públic d’habitatge. 
El paper de les entitats públiques per garantir l’accés  
a l’habitatge pot resultar efímer sense una continuïtat 
en el temps de les mesures aplicades. De res no serveix 
construir habitatge públic que pugui acabar privatitzat 
en el futur. Davant d’aquesta dificultat, la intervenció 
pública pot veure’s avalada per entitats sense ànim de 
lucre, com ara fundacions i cooperatives, capaces de 
produir habitatge assequible en règim de cessió d’ús  
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del sòl. Aquests habitatges, tipològicament  
innovadors pel que suposa la cohabitació de  
comunitats i la gestió de recursos compartits, tenen 
garantit el seu manteniment i l’ús com a habitatge 
principal durant tot el període de cessió, la qual  
cosa coincideix amb els objectius de l’acció pública.  
Per tant, es dona aquesta tercera paradoxa en la qual  
la intervenció pública necessita l’acció responsable  
de la iniciativa comunitària.
L’esforç de les polítiques d’habitatge permet obtenir 
resultats a curt termini, que poden resultar insuficients 
si no s’habiliten mecanismes de manteniment de les 
estratègies en el temps, d’avaluació dels resultats 
i de reprogramació en cas necessari. La dificultat 
és important, ja que es requereixen consensos 
administratius i legislatius que superen els àmbits 
geogràfics, competencials o de les mateixes 
legislatures. Per això, és important localitzar reptes  
que puguin facilitar la permanència de l’esforç a favor 
dels objectius. En el context de Barcelona, podem 
esmentar dues qüestions importants:
L’escala metropolitana
L’acostament al problema de l’habitatge a Barcelona 
exigeix el reconeixement d’un context urbà 
supramunicipal. Els moviments de població en l’àrea 
metropolitana de Barcelona, la identificació d’àrees 
de vulnerabilitat més enllà del context municipal 
o la ubicació d’espais amenaçats per processos de 
gentrificació són circumstàncies que s’han fet visibles 
durant el procés de diagnosi que s’ha dut a terme. 
Això demostra la necessitat d’eines d’actuació, 
que han de ser coordinades des d’una perspectiva 
metropolitana. Aquesta coordinació estratègica, 
juntament amb la corresponsabilitat competencial del 
conjunt d’administracions municipals que intervenen 
Conclusió318
en l’àrea, ha de facilitar una visió panoràmica més 
completa del problema de l’habitatge a Barcelona i 
una capacitat d’acció amb més incidència estructural.
La convergència amb les bones pràctiques  
europees en matèria d’habitatge
La definició dels recursos públics destinats a habitatge 
no pot romandre aliena a la distribució d’esforços 
que es duu a terme als països referents en polítiques 
d’habitatge. Mecanismes per a l’ampliació del parc  
de lloguer assequible, legislació per a la protecció dels 
drets dels arrendataris al mateix nivell que els dels 
propietaris, definició de noves formes de tinença 
 i de finançament, incorporació de nous agents privats  
i entitats sense ànim de lucre a la producció 
d’habitatge, etcètera són algunes de les accions que 
constitueixen un estat de la qüestió europeu que convé 
explorar. El treball desenvolupat a Barcelona entre el 
2015 i el 2018 demostra que el coneixement de bones 
pràctiques que es duen a terme en contextos pròxims 





Polítiques públiques d’habitatge: 
no silver bullets & no shortcuts
Javier Burón, gerent d’Habitatge 
de l’Ajuntament de Barcelona
Amb massa freqüència es llegeixen i se senten 
opinions que apunten com n’és de senzill el problema 
de l’habitatge i que fàcilment que s’arreglaria amb 
una sola mesura o instrument (“el que cal fer és 
construir i ja s’abaixarà el preu”; “si es qualifica molt 
de sòl, el preu de l’habitatge baixarà”; etcètera). Són 
les silver bullets, solucions senzilles a un problema 
complex, pròpies del pensament màgic, que han de 
ser desterrades del debat sobre l’habitatge assequible. 
El primer pas per solucionar aquest problema és 
reconèixer que és complex i multifactorial, i que la seva 
solució vindrà de la barreja d’una sèrie d’instruments, 
projectes i polítiques i no d’una sola mesura. Convé, 
també, desconfiar de qui defensa que hi ha dreceres 
miraculoses (shortcuts) i que aquest és un problema 
solucionable d’una manera relativament ràpida.
Quan es vol operar sobre teixits urbans preexistents 
i reblerts, quan es vol intervenir en mercats amb 
operadors ja establerts, quan l’oferta pública 
d’habitatge és tan feble com en el cas de les 
nostres ciutats i quan la demanda i la inversió estan 
globalitzades, convé no ser frívol amb un problema 
que connecta de manera íntima moltes polítiques 
públiques: urbanisme, transports, ocupació, serveis 
socials, fiscalitat, economia, finances, etcètera.
Aportem aquí el nostre mapa de processos en relació 
amb quins són els instruments que s’han de combinar 
—sense entrar en la ponderació de cada un d’ells—  
en una política pública local d’habitatge.
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1. La informació 
La informació sobre l’estat dels nostres parcs 
d’habitatge és un recurs clau. En primer lloc, cal 
evitar que el mercat sigui la font d’informació amb 
més predicament, tenint en compte els interessos 
gairebé sempre inflacionistes. En segon lloc, cal ser 
capaç de processar de manera conjunta l’immens 
cabal d’informació en mans de les administracions. 
Tot això ens hauria de conduir a un disseny de 
polítiques públiques d’habitatge basades en les dades 
i l’evidència científica. Finalment, no s’ha de perdre 
de vista que, en un mercat tan psicosocial com el de 
l’habitatge, data mastering és igual a market shaping, 
i per això és una obligació de les administracions 
no permetre que només tingui prestigi la informació 
sobre habitatge emesa per mitjans privats i no tolerar 
que només siguin notícies amb impacte sobre els 
consumidors aquelles que apunten a l’escassetat  
i la pujada de preus.
2. La planificació estratègica
Encara que pugui semblar una evidència, les polítiques 
d’habitatge s’han de planificar quantitativament i 
qualitativament. S’han de proposar instruments, 
pressupostos i horitzons temporals d’execució i 
avaluació de les mesures que s’intenten implantar o 
desenvolupar. I, en el cas de l’habitatge, la planificació 
estratègica, encara que sotmesa a revisions, ha 
de ser de llarg abast temporal, tenint en compte el 
seu caràcter estructural, poc modificable en temps 
curts. Les legislatures i la planificació estratègica 
d’habitatge casen malament en el temps. Sempre 
que sigui possible, és recomanable anar a pactes de 
ciutat de llarg abast temporal, sempre per sobre de 
la dècada. Allò que no s’ha atès o que s’ha gestionat 
deficientment en dècades no es pot solucionar en 
mesos o uns quants anys.
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3. El registre de demandants
Moltes administracions disposen d’un o diversos 
registres de demandants d’habitatge: l’ús preferent 
de les seves dades són els processos d’adjudicació 
d’habitatge públic o protegit (procés número 9). Però, 
a més d’aquesta funció, aquests registres contenen un 
ampli cabal d’informació que ha de ser utilitzada per al 
disseny científic de polítiques d’habitatge, tal com hem 
esmentat en el procés número 1.
4. Les oficines d’atenció al públic
La major part de les administracions comptem amb 
oficines d’habitatge o utilitzem oficines d’atenció a la 
ciutadania generalistes també per als béns i serveis 
públics en matèria d’habitatge. Sense perjudici del 
servei eficient que poden fer a l’administració com 
a canal d’informació a la ciutadania i de tramitació 
d’instàncies, sol·licituds i recursos dels administrats, 
està clar que aquestes oficines han de ser un mitjà 
preferent per a una relació bilateral i fluida entre 
l’Administració i la ciutadania.
5. L’emergència habitacional
Atès el duríssim context de moltes ciutats en matèria 
d’emergència habitacional (persones sense sostre, 
desnonaments, ocupacions sense títol habilitant, 
pèrdua de domicili per no renovació de contractes 
de lloguer, etcètera), no cal aclarir que una bona part 
dels esforços de les administracions en els últims 
anys han anat dirigits a aquest tipus de problemes. 
Tenint en compte que és molt difícil fer front a aquests 
problemes a curt termini i que la solució no sempre 
es troba en el marc estricte de la política d’habitatge, 
l’existència d’unitats mixtes (meitat serveis socials, 
meitat servei públic d’habitatge), la col·laboració 
amb les autoritats judicials en la recerca de l’alerta 
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primerenca, així com l’existència d’ajuts i habitatges 
específicament reservats a aquests col·lectius són, 
tots ells, instruments que faciliten la mediació de 
l’administració en relacions entre privats.
6. El subministrament de la matèria primera: sòl i vol
No serem originals si apuntem que un urbanisme local 
que no tingui entre les seves prioritats la producció de 
sòl preparat jurídicament i físicament per a l’habitatge 
públic, social, protegit i privat assequible (adjectius 
limítrofs, però no paraules sinònimes) no serà un 
urbanisme funcional. Per això, la connexió entre els 
equips públics d’urbanisme, transport i habitatge 
és clau. I sempre cal vigilar l’estat present d’aquest 
subministrament i el futur potencial. Potser som una 
mica més originals si establim que en ciutats i zones 
urbanes reblertes, l’habilitació jurídica de vol per a 
aquest habitatge públic, social, protegit i assequible de 
què parlem és tan important o més que la producció 
de sòl. Els intersticis, els potencials edificatoris no 
esgotats, els mentrestant, els complexos urbanístics 
i les obligacions de dret públic en relació amb la 
rehabilitació i edificació en sòl urbà consolidat són 
claus en ciutats amb bona part del seu sòl consumit.
7. El finançament de les polítiques públiques 
d’habitatge
Una altra obvietat: sense diners no hi ha política 
pública local d’habitatge possible. La situació de 
la qual partim és dramàtica, atesa l’escassetat de 
mitjans públics habitualment posats a disposició 
d’aquesta tasca pública. Ara bé, que hàgim d’aspirar 
a disposar d’un 1% del PIB dedicat a polítiques 
públiques d’habitatge, quan ara amb prou feines 
arribem al 0,06%, i que la tirada a recórrer sigui 
immensa, no vol dir que no hi hagi un cert marge 
per al matís i l’esperança. Hi ha un espai per al 
finançament públic domèstic i europeu.  
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La política fiscal també ha de tenir un paper a favor 
de l’habitatge públic, social, protegit i assequible. I hi 
ha molt espai per a la col·laboració publicoprivada i 
l’ús d’instruments financers privats en l’àmbit públic 
local. Tan important com que els recursos creixin 
en aquesta política pública és que siguin segurs 
i estiguin garantits a llarg termini. No és possible 
engegar programes a mitjà i llarg termini amb 
recursos econòmics a curt termini.
8. La provisió d’habitatge social  
i assequible pel i per al sector públic
Cap entitat local no serà influent en matèria d’habitatge 
si no disposa d’una certa part de l’oferta d’habitatge 
de la ciutat. Això passa per disposar d’un parc públic 
dedicat preferentment al lloguer, encara que això no 
es pot identificar, únicament i exclusivament amb 
la producció de nou habitatge per mitjans públics. 
La provisió d’habitatge pel i per al sector públic implica 
un ventall de possibilitats i instruments.
Promoció directa o delegada: d’una banda, 
d’habitatges i allotjaments; de l’altra, de 
cohabitatges, cooperatives amb dret de superfície, 
fundacions de gestió de lloguer o operadors 
publicoprivats metropolitans de lloguer assequible.
Compres: d’habitatges i d’edificis al mercat. És 
costós i sovint exigeix una rehabilitació posterior, 
però tenen un paper qualitatiu important en llocs 
sense disponibilitat de parc públic d’habitatge.
Mobilització d’habitatge buit cap al lloguer 
assequible: permet obtenir temporalment 
habitatge assequible per al sector públic a canvi 
d’incentius als propietaris (garanties de cobrament 
i subvencions a la rehabilitació dels habitatges). 
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9. La política d’adjudicacions d’habitatge públic
Si la provisió d’habitatge funciona adequadament, 
cal afrontar una política d’adjudicació d’habitatge 
de diversos tipus d’habitatges i allotjaments entre 
diferents tipus de famílies i en règims diferents. 
Tècnicament no és difícil assignar habitatges i 
allotjaments a famílies de diferents rendes amb una 
certa distribució en el temps per quadrar els comptes 
de l’entitat pública. Però quan es disposa d’un parc 
públic d’habitatge petit, fins i tot encara que estigui 
en creixement, les disponibilitats d’habitatge i ajuts 
sempre estan molt per sota de les demandes dels 
diferents col·lectius. I la baralla pel recurs escàs que 
es produeix entre aquests grups socials ha de ser 
políticament ordenada.
10. La gestió del parc públic d’habitatge
En íntima connexió amb el que s’ha dit anteriorment 
hi ha el repte de la gestió adequada d’uns parcs 
públics d’habitatge petits i desbordats. Cal evitar tant 
sí com no la temptació de dedicar-los només als més 
necessitats d’entre els necessitats. La “guetització” 
impedeix el creixement dels parcs públics pel 
seu desprestigi entre els contribuents que han de 
sostenir-los amb els seus impostos. L’opció contrària, 
adjudicar només a usuaris amb capacitat de pagar el 
100% del cost del bé i serveis (la qual cosa permetria 
que les entitats públiques d’habitatge estiguessin 
àmpliament sanejades), també ha de ser evitada. 
Tenim l’obligació de barrejar usuaris de tot tipus 
al parc públic. I, conseqüentment, també hem de 
barrejar diferents règims d’accés i diferents tipologies 
d’habitatges i equipaments.
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11. Els ajuts al lloguer
Allà on no s’arriba amb habitatges públics, protegits 
o publicoprivats, s’hi pot arribar amb subvencions 
per a la reducció de la despesa de lloguer de les 
famílies. Òbviament, aquests ajuts, si estan molt 
estesos, com en molts països de la UE, impliquen 
grans pressupostos públics. I si no es dissenyen 
adequadament poden implicar inflació (el llogater 
inclou l’ajuda en el preu) o frau. Però és una evidència 
que fins i tot els sistemes més madurs d’intervenció 
pública en habitatge combinen parc públic i el 
publicoprivat amb ajuts directes als llogaters. Una 
altra cosa és que aquest sigui un instrument de difícil 
finançament només local.
12. Els ajuts i els convenis de rehabilitació
Igual que les subvencions al lloguer, són grans 
consumidors de recursos públics, però contribueixen  
a fer que el nostre patrimoni edificatori es mantingui 
en bon estat. En la mesura que sigui possible, cal 
dirigir-les de manera específicament intensa a famílies 
de recursos baixos i a territoris en els quals s’acumulen 
finques d’alta complexitat fisicosocial. Poden facilitar  
la moderació de l’alça dels preus si es vincula 
la recepció d’aquestes subvencions a la no alça 
dels lloguers per sobre de l’IPC durant un cert 
nombre d’anys. Sigui com sigui, cal aprofundir en 
l’especialització d’aquestes subvencions, al mateix 
temps que s’impulsa l’existència de crèdits específics 
per a la rehabilitació d’habitatges i edificis, de manera 
que puguem dissenyar barreges virtuoses de recursos 
dels mateixos veïns, subvencions públiques i crèdits 
adaptats a la realitat de la rehabilitació de comunitats 
de veïns.
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13. La disciplina d’habitatge
Com a element de tancament higiènic de l’actuació 
pública local en habitatge, s’ha de fer complir la 
funció social de la propietat de l’habitatge, tal com la 
defineixen les lleis autonòmiques. Això implica una 
activitat d’inspecció-sanció, si no sistematicouniversal, 
sí almenys preventiva i exemplaritzant.
14. L’intercanvi tècnic en xarxes professionals 
i el lobby local per al canvi de normatives 
autonòmiques i estatals amb ampli impacte 
en la política local d’habitatge
Encara que el local en matèria d’habitatge no sempre 
té connexió amb altres realitats administratives, és 
clau l’intercanvi entre tècnics. I aquesta col·laboració 
pot ser metropolitana, regional, autonòmica, estatal 
o europea (àmbit en el qual els nostres col·legues 
tenen un gran interès a conèixer-nos i ajudar, si fos 
possible). D’altra banda, l’intercanvi tècnic ha de portar 
a l’autoconsciència de les necessitats del sector de 
l’habitatge públic i publicoprivat i a una tasca de lobby 
professional (policies, no politics) davant d’altres 
administracions públiques i altres poders de l’estat. 
15. L’avaluació contínua de l’eficiència i eficàcia 
de les polítiques públiques d’habitatge
I finalment, en aquesta, com en totes les altres 
polítiques públiques, el que no es mesura no existeix i 
el que no s’avalua no s’hauria de mantenir. Cal avaluar 
constantment quin està sent el rendiment real de la 
barreja que cada administració local decideixi sobre 
els 14 processos anteriors. No hi ha una barreja que 
serveixi de la mateixa manera a dos municipis. Però 
el que sí que és aplicable a tots ells és que mesurar, 
avaluar i reprogramar ha de ser un cicle constant 







Josep Maria Montaner, 
regidor d’Habitatge i Rehabilitació  
de l’Ajuntament de Barcelona.
Si hi ha un tema apassionant des del punt de vista 
social, polític, antropològic i arquitectònic són les 
polítiques d’habitatge públic: allò que cada societat va 
inventant per afrontar el dret a l’habitatge en general 
i, especialment, per als qui tenen menys recursos i 
queden fora del mercat. També és el que més té a veure 
amb la cultura de l’habitar; en definitiva, és un dels 
fenòmens que millor pot definir un país i una ciutat. 
No oblidem que, en anglès, tot el que està relacionat 
amb l’habitatge es denomina “housing”, que és alhora 
un verb, una acció, una activitat oberta i complexa que 
es projecta cap al futur. 
Espanya ha destacat a Europa, igual que Grècia, 
Itàlia i Portugal, per unes polítiques d’habitatge 
discontínues, basades en la propietat, que han actuat 
d’incentiu econòmic i polític en els moments de 
desacceleració econòmica, prioritzant la iniciativa del 
sector privat i donant més importància a l’habitatge 
com a negoci i especulació que com a dret. Avui la 
ciutat de Barcelona ha pres la iniciativa i està tirant 
endavant canvis qualitatius i quantitatius en el sentit 
de donar prioritat a l’habitatge com a dret fonamental.
Afrontar un problema d’aquestes dimensions, quan 
l’herència d’habitatge públic és tan escassa i la inversió 
estatal i autonòmica tan mínima, no ha estat gens fàcil. 
Com encarar els nefastos efectes d’una crisi múltiple? 
La immobiliària, de l’any 2008, amb els desnonaments 
i deutes endèmics per impagament de la hipoteca; 
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l’actual, com a conseqüència de la “financerització”, 
o sigui de la conversió de la venda i el lloguer en 
el principal negoci financer, la qual cosa ocasiona 
un increment abusiu dels preus, i la general, amb 
l’augment de la precarietat i la vulnerabilitat.
Aquest llibre està organitzat com un manual que 
explica de manera didàctica i en detall el model que 
s’ha desenvolupat a Barcelona, afrontant la magnitud 
del problema. La resposta ha estat un model múltiple, 
una autèntica constel·lació de mesures i eines que 
exploren totes les possibilitats per defensar la seva 
funció social, articulat en el Pla pel dret a l’habitatge a 
Barcelona (2016-2025). Es tracta d’un model transversal 
que, en l’estructura de l’Ajuntament, ha situat Habitatge 
i Rehabilitació dins de l’àrea de Drets Socials, a prop 
d’Alcaldia i en estreta col·laboració amb Ecologia, 
Mobilitat i Urbanisme, juntament amb drets com 
l’educació i la salut, i dins de les àrees específiques 
dedicades a infantesa, joventut, persones amb 
diversitat funcional i gent gran. L’habitatge és essencial 
per fer ciutat, però, sobretot, és un dret crucial.
Com s’ha construït aquesta política d’habitatge i 
rehabilitació?: aprenent de més de cent anys de 
polítiques d’habitatge a Europa i Amèrica. A Europa 
les propostes de la socialdemocràcia, en el període 
d’entreguerres, van assenyalar els múltiples camins 
d’innovació i les diverses tipologies d’habitatge 
modern. A Amèrica, després de la crisi del 1929 i de la 
Segona Guerra Mundial, es va desenvolupar una gran 
diversitat de polítiques d’habitatge públic. La nostra 
condició actual és molt diferent a la de la postguerra i 
el “desenvolupisme”: no és adequat aplicar polítiques 
unívoques, massives i repetitives d’habitatge social 
per fer grans conjunts nous. Ara es preveuen solucions 
específiques per a cada grup social i cada generació, 
per a cada barri i teixit urbà. Avui es tracta d’introduir 
petites i mitjanes operacions d’habitatge de nova 
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planta, basades en la flexibilitat, la desjerarquització, 
la igualtat de gènere i l’estalvi energètic. 
Entre el 2015 i el 2019, a Barcelona s’han impulsat 
72 noves promocions d’habitatge en fases molt 
diverses (acabades i adjudicades, en construcció, en 
licitació d’obra, en redacció de projecte, en licitació de 
projecte, i en estudis previs amb el sòl transformat i el 
finançament per a la promoció). En dos mandats, entre 
2015 i 2023, s’haurà duplicat el parc públic d’habitatge 
de lloguer heretat de 90 anys d’activitat: s’haurà passat 
de menys de 7.000 habitatges, a gairebé el doble, més 
de 13.000. Alhora, amb mesures com la Modificació de 
Pla general metropolità (MPGM), que obliga que el 30% 
dels nous habitatges en operacions i rehabilitacions 
d’una certa mida siguin protegits, s’ampliarà a tota la 
ciutat la disponibilitat d’habitatge assequible. 
Al terreny de l’habitatge avui és clau explorar noves 
formes de tinença, més enllà del lloguer i la propietat, 
com el dret de superfície i les cooperatives en cessió 
d’ús. Per consolidar aquesta última alternativa, que 
denominem “cohabitatge”, s’ha fet una de les apostes 
més importants, cedint sòl públic i acompanyant en el 
procés els projectes de vida comunitària i sostenible de 
les cooperatives. Per fer viable l’habitatge cooperatiu 
en cessió d’ús ha estat clau la MPGM, que eximeix de 
l’obligació de fer aparcaments subterranis a l’habitatge 
públic, en la de cooperatives i als edificis amb 
qualificació A d’estalvi energètic. Era vital sintonitzar la 
voluntat de vida col·lectiva i ecològica, que renuncia a 
l’ús del vehicle privat, amb una normativa urbanística 
conforme amb els modes de vida actual i que no 
comporti un cost econòmic i mediambiental tan alt.
De la mateixa manera, per la urgència, és 
imprescindible tractar d’aprendre nous sistemes 
constructius industrialitzats i manejables, que permetin 
innovacions per guanyar temps i qualitat, com els 
APROP (allotjaments de proximitat provisionals), 
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que s’han començat a instal·lar als barris populars 
de la ciutat, i impulsar els concursos ja convocats 
de projecte i obra.
A més, s’han aprofitat totes les ocasions justificables 
per comprar pisos i edificis, donant-los un ús social 
com més aviat millor. L’objectiu és clar: no només 
es tracta d’augmentar el parc públic, sinó també de 
desmuntar operacions especulatives de compravenda, 
protegir els llogaters amenaçats d’expulsió, i evitar 
que hi hagi habitatges buits i en mal estat potenciant-
ne la millora i rehabilitació. Amb aquest objectiu s’han 
dedicat 70 milions a la compra i l’obtenció, per cessió, 
d’habitatges: ja sigui solts, exercint el dret de tempteig 
i retracte; ja sigui per cessió d’entitats bancàries; ja 
siguin les 25 propietats verticals repartides per la 
ciutat; en total, fins al gener del 2019, es comptabilitzen 
660 habitatges. Tot això, juntament amb les que s’han 
adherit al pla “Tu tens la clau”: s’ha aconseguit que 
els seus propietaris particulars les cedeixin a la Borsa 
d’habitatge de lloguer amb preu assequible, amb la 
compensació d’unes condicions i ajuts molt favorables.
En el nostre context de ciutat, en gran part reblerta, 
és imprescindible rehabilitar sobre el que ja està 
construït, la qual cosa millora la qualitat de vida dels 
barris i la salut dels habitants. En quatre anys s’han 
invertit més de 100 milions d’euros en la promoció 
de la rehabilitació en totes les escales: els ajuts per 
a la millora dels interiors i de les instal·lacions; les 
convocatòries generals per a la instal·lació d’ascensors, 
millores en accessibilitat, reparació d’estructures, 
aïllament i manteniment de façanes i cobertes; la 
rehabilitació de les denominades “finques d’alta 
complexitat”, per ser aquelles que més intervenció 
necessiten i amb comunitats de propietaris amb 
menor capacitat d’organització i finançament, i la 
regeneració urbana dels barris, densificant allà on sigui 
possible. Aquí el canvi essencial ha estat passar d’unes 
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convocatòries generals a un tipus de rehabilitació en el 
qual l’administració municipal és proactiva i actua en 
aquells barris i edificis més necessitats. Tot això s’ha 
promogut dins del paraigua del Pla de barris, en el qual 
s’ha potenciat l’educació, la qualitat de l’espai públic, 
l’esfera associativa i la rehabilitació.
I davant l’emergència habitacional, conseqüència 
de la ja esmentada crisi hipotecària, dels efectes 
perversos de la “financerització”, amb l’augment 
dels preus del lloguer, dels desnonaments visibles 
i invisibles i de la precarietat salarial, s’han pres 
mesures molt diverses: s’han duplicat els ajuts al 
pagament del lloguer; s’han creat organismes per 
defensar els drets de les persones, com la Unitat 
contra l’Exclusió Residencial (UCER), que juntament 
amb el Servei d’Intervenció en la Pèrdua d’Habitatge 
i Ocupació (SIPHO), ha intervingut en els conflictes 
i ha atès 6.500 famílies; s’ha reforçat la capacitat i el 
personal de les oficines d’habitatge a cada districte per 
assessorar a la ciutadania sobre els seus drets, i s’ha 
iniciat una nova “disciplina de l’habitatge”, basada en 
l’aplicació pendent de la Llei pel dret a l’habitatge a 
Catalunya del 2007, elaborant el cens de pisos buits, 
perseguint l’assetjament immobiliari i la discriminació, 
i sancionant el mal ús de l’habitatge públic i protegit  
a partir d’inspeccions i expedients. 
Tot això és el que s’ha iniciat en aquest mandat  
a Barcelona, reconeguda com la ciutat espanyola 
que més està fent per defensar el dret a l’habitatge. 
Ja s’ha fet el canvi estructural, que ha fusionat 
tots els diversos serveis municipals dedicats a 
habitatge en el nou Institut Municipal de l’Habitatge i 
Rehabilitació de Barcelona, que hereta la tradició del 
Patronat Municipal d’Habitatge creat el 1929; s’han 
triplicat tant el personal que treballa en habitatge 
com les inversions, i en els jurats dels concursos de 
projectes hi participen també institucions docents, 
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professionals i veïnals. S’ha creat l’Observatori 
Metropolità de l’Habitatge de Barcelona, per disposar 
de les dades imprescindibles i de la diagnosi prèvia  
a l’acció. I també s’ha promogut Habitatge Metròpolis 
Barcelona, l’operador metropolità de lloguer 
assequible, seguint el model europeu i nord-americà 
de les housing associations, per incorporar al sector 
privat més conscient i sensible, i per assolir l’escala 
metropolitana, ja que només dins d’aquesta escala 
és possible afrontar coordinadament solucions al 
problema de l’habitatge. Amb això es posen tots els 
mitjans possibles per escurçar la distància que tenim, 
en matèria d’habitatge assequible, en relació amb 
l’Europa més avançada. 
Hem pogut aprendre de països com l’Uruguai, amb 
les seves cooperatives d’habitatge; de comunitats 
autònomes com el País Basc, amb la continuïtat de la 
seva política d’habitatge públic, i de ciutats com Viena, 
on dues terceres parts dels habitatges són assequibles. 
S’han establert ja les bases i es comencen a veure 
alguns resultats d’aquest procés d’innovació, però 
serà d’aquí tres o quatre anys que es comprovarà el 
canvi de paradigma que s’ha impulsat. Un canvi radical 
que en aquest llibre s’explica perquè la ciutadania i, 
també, perquè qualsevol lector o lectora, de qualsevol 
lloc, pugui interpretar l’experiència de Barcelona, 
incorporant-la i aplicant-la de maneres diferents en 
cada context, com un gra de sorra més en aquesta 
apassionant i crucial lluita de l’ésser humà pel dret a 
l’habitatge. I aquest és un canvi que té molt a veure 
amb la defensa del municipalisme al món actual, amb 
la certesa que avui les ciutats són la solució: metròpolis 
de la diversitat on experimentar una espècie de planeta 
a petita escala, on es poden consolidar els drets i 
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La ciutat de Barcelona s’ha enfrontat 
en els últims anys a un greu període 
d’emergència habitacional motivat 
per l’impacte de la crisi econòmica. 
L’equip que va accedir al govern 
municipal el 2015 va decidir establir 
noves estratègies d’actuació per 
garantir el dret a l’habitatge, promoure 
un parc públic significatiu d’habitatge 
assequible i assegurar la qualitat 
urbana del teixit residencial de la ciutat. 
El conjunt de les mesures aplicades 
dibuixen un panorama de paradoxes 
que posen en crisi els models vigents 
de polítiques d’habitatge.
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